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ABSTRAKT 
 
Oblast realitní praxe je oblastí nesmírně obsáhlou a realitní trh jako celek v sobě 
skrývá a spojuje řadu vědních disciplín, které se odráţí a podílejí na jeho fungování.  Pestrost 
trhu a zvědavost, zda stávající právní úprava odpovídá současné potřebě realitního trhu 
v České republice, hráli důleţitou roli při výběru tématu mé závěrečné práce. Provedl jsem 
proto analýzu úpravy vztahující se k podnikání v realitní činnosti. 
S ohledem na tyto skutečnosti bylo dosaţeno zjištění, ţe současná právní úprava se 
jeví jako „zcela nedostatečná“, neboť nijak nevymezuje jakákoli kritéria, jeţ by selektovala 
účastníky, participující na trhu s nemovitosti v České republice.  Jediným řešením této 
absurdní situace je novelizace ţivnostenského zákona, případně jiná právní úprava zajišťující 
vstup nových subjektů na realitní trh pod podmínkou prokázání profesní způsobilosti a 
morální bezúhonnosti, neboli zavedení povinných licencí v realitní činnosti, coţ by mělo vést 
k celkovému zlepšení situace na realitním trhu – nejen z hlediska obchodního, ale i etického. 
 
Area of real estate practice is extremely extensive and real-estate market as a whole 
conceals and connects many scientific disciplines that reflect and contribute to its 
functioning. Differentiating market and curiosity, whether existing legislation reflects the 
current need for real estate market in the Czech Republic, played an important role in 
choosing the theme of my final thesis. I performed an analysis of adjustments related to 
business in real estate activities. 
With a view to these facts has been made establishment, that the current legislation 
appears to be "totally inadequate". It does not define any criteria that would select those in 
participating in the property market in Czech Republic. The only solution to this absurd 
situation of trade law is an amendment or other legislation to ensure the entry of new players 
on the real estate market, provided proof of professional competence and moral integrity, or 
the introduction of compulsory licenses in real estate activity, which should lead to an overall 
improvement in the real estate market - not only commercially and  ehically. 
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1  ÚVOD 
 
Oblast realitní praxe je oblastí nesmírně obsáhlou a realitní trh jako celek v sobě 
skrývá a spojuje řadu vědních disciplín, které se odráţí a podílejí na jeho fungování. Bylo 
proto třeba vymezit směr, kterým se tato práce bude ubírat.   
 Pestrost trhu a zvědavost, zda stávající právní úprava odpovídá současné 
potřebě realitního trhu v České republice, hráli důleţitou roli při výběru tématu mé 
závěrečné práce. Provedl jsem proto analýzu úpravy vztahující se k podnikání v realitní 
činnosti.          
Přestoţe hlavní problematikou této závěrečné práce nazvané „Základní právní otázky 
realitní praxe“ je kritický rozbor vzniku způsobů realitních kanceláří a činnosti profesního 
spolku, je třeba nejprve objasnit fungování realitního trhu jako takového – tato problematika 
bude rozebrána a blíţe specifikována v kapitole „Reality a realitní trhy“. Součástí této 
kapitoly jsou také determinanty realitního trhu – neboť je to především cena, za kterou jsou 
komodity (nemovitosti) na realitním trhu prodávány, a která také ovlivňuje a koordinuje 
chování subjektů v ekonomickém koloběhu, proto je rovněţ zapotřebí věnovat ji pozornost. 
Nebude chybět ani problematika realitního trhu ve světle celosvětové ekonomické krize 
(především její dopad na český realitní trh), kterou není moţné opomenout. Stanovisko 
k situaci na trhu bude vymezeno i z pohledu největších realitních kanceláří.   
Evidence nemovitostí je otázkou natolik blízkou realitní praxi, ţe se mi jeví jako 
nanejvýš uţitečné se jí alespoň v krátkosti také zaobírat a dotknout se tak základních 
charakteristik katastru nemovitostí, evidovaných práv, druhů zápisů a jejich právních účinků, 
poskytování údajů apod. 
Po teoretické části zaměřené na, seznámení se s realitním trhem a faktory, které jej 
ovlivňují – bude následovat hlavní (praktická) část této závěrečné práce. 
V praktické části bude tedy nejprve rozebrán vznik realitních kanceláří, a to především 
v kontextu – za jakých podmínek je moţné provozovat tuto činnost. 
Následovat bude problematika profesních sdruţení, spolků (vyskytujících se na 
realitním trhu České republiky), kde se zaměřím na jejich fungování a činnost, zdali jsou svou 
podstatou přínosné a slouţí ke kultivaci realitního prostředí (trhu) České republiky nebo 
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nikoli. Dojde také k vymezení jednotlivých etických kodexů, jimiţ se tyto profesní sdruţení 
prezentují a řídí.   
V rámci pojištění podnikatelů a firem se jedná asi o nejdůleţitější, ale stále velmi často 
podceňovanou a opomíjenou oblast pojištění. V dnešní době však i pojištění odpovědnosti 
patří k řízení rizik v podnikání, proto nesmí být opomenuto a bude mu tak věnována další 
kapitola.  
Do problematiky práce patří téţ rozbor smluv, které bývají nejčastěji pouţívány 
v realitní praxi, a to se zaměřením zejména na rozbor chyb a úskalí (tzv. slabých, popřípadě i 
silných stránek). Je třeba však zdůraznit, ţe nebude věnována pozornost všem smlouvám, jeţ 
se vyskytují v realitní praxi, to by vydalo na samostatné téma.  Blíţe budou popsány a 
rozebrány pouze ty smlouvy, které jsou typické pro realitní činnost (vykonávanou před 
převodem vlastnických práv). Rozbor smluv – jejich stránek – bude podloţen judikaturou 
Nejvyššího soudu ČR. Této části bude věnována patřičná pozornost, neboť se domnívám, 
ţe kvalitní smluvní úprava je základem kaţdého – nejen realitního – obchodu.   
V závěru této práce se snaţím shrnout a zhodnotit poznatky, které jsem při jejím 
zpracování získal – dojde tak k vyvození konkrétních postřehů a závěrů, jeţ by měly vést k 
objasnění vytyčených cílů.    
 
 
































































2  CÍL PRÁCE 
 
Cílem diplomové práce nazvané „Základní právní otázky realitní praxe“ je zjištění 
(poznatek), zda stávající právní úprava (včetně běţné či obvyklé úpravy smluvní) odpovídá 
současné potřebě realitního trhu. Dílčím cílem je pak vymezení vhodného etického kodexu 
realitních kanceláří a následná komparace s praxí.  
Závěrečným cílem mají být doporučení pro praxi. 
 
3  POUŢITÝ MATERIÁL A METODIKA PRÁCE 
 
K sepsání této diplomové práce bylo uţito mnoha informačních zdrojů, především pak 
zákonů s účinností k 1. 1. 2010. Vyuţil jsem i diskuse s odbornými pracovníky realitních 
kanceláří a advokáty.  
Při zpracovávání této diplomové práce jsem postupoval následovně; soustředil jsem 
odbornou literaturu a právní předpisy vztahující se k problematice. Z tohoto důvodu jsem 







































I. TEORETICKÁ ČÁST (OBECNÉ VÝKLADY) 
 
4  REALITY A REALITNÍ TRHY 
 
Reality jsou jednou ze základních investičních aktivit, za další lze povaţovat akcie, 
dluhopisy a komodity. Reality mají charakter jak spotřebního statku – rezidenční nemovitosti 
(musím mít, kde bydlet), tak i investičního statku (výrobního faktoru). Podle klasické 
ekonomické teorie, za základní faktory hospodářského růstu lze povaţovat; 
- práce, 
- přírodní zdroje (resp. půda), 
- kapitál. 
„Tyto faktory jsou v ekonomii nazývány faktory výrobními. Obecné výrobní faktory 
však reálně existují jen v konkrétních formách – v podobě specifických výrobních faktorů. 
Specifické výrobní faktory jsou tedy konkrétní pozemky, kapitálové statky a pracovní profese, 
které jsou specializované pro výrobu konkrétních statků. Výrobci si od vlastníků výrobních 
faktorů najímají výrobní faktory. Nájemní ceny výrobních faktorů se tak stávají nákladem pro 
výrobce. Výrobce si vţdy najímá výrobní faktory. Dokonce i tehdy, kdyţ je jejich vlastníkem 
– v takovém případě si je najímá implicitně a „platí“ implicitní nájemní ceny.“1 
Abychom se mohli zabývat realitními trhy, je třeba alespoň v krátkosti objasnit 
fungování trhu jako takového, neboť kaţdá lidská společnost, musí při své existenci řešit 
základní ekonomické otázky. Odpovědi na ně lze nalézt v existenci trhu a jeho významu, 
který má v ekonomickém koloběhu. Trh rozhodně není samoúčelný, má v ekonomice své 
přesně vymezené funkce, které spočívají v hledání odpovědí na otázky co, jak a pro koho 
vyrábět. V trţních ekonomikách se o řešení těchto otázek rozhoduje na základě trţního 
mechanismu. Je to způsob, který je zaloţen na individuálních volbách koordinovaných 
prostřednictvím trhů. Trh je jakýkoli systém koupě a prodeje zboţí a sluţeb nebo výrobních 
faktorů. Je koordinujícím mechanismem, který dává dohromady oddělené plány 
                                                 
1
 Škapa, S., Realitní kanceláře a realitní trhy, Brno, 2009  
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jednotlivých subjektů, zkoušejících prodat a koupit dané zboţí. Trhy můţeme rozdělit 
podle komodit, které jsou na nich obchodovány. Trhy, na kterých se uskutečňují obchody 
s novými produkty, kterými mohou být jak výrobky, tak i sluţby jsou nazývány trhy výrobků 
a služeb nebo také trhy produktů. Trhy, na kterých je obchodováno se sluţbami výrobních 






 Existují, ale i jiné typy trhů, které jsem v tomto jednoduché obrázku záměrně 
vynechal. Spotřebitelé rozhodují o tom, co se bude vyrábět. A to tak, ţe na trhu výrobků a 
sluţeb určitých výrobků kupují zkrátka více, zatímco jiných výrobků kupují buď málo, nebo 
je přestanou kupovat úplně. Říkáme, ţe spotřebitelé poptávají dané výrobky a sluţby a udělují 
jim tak nepřímo tzv. peněžní hlasy. 
Realitní trhy mají v krátkodobém a střednědobém horizontu povahu podobnou trhu 
půdy. Půda má tu zvláštnost, ţe na rozdíl od ostatních faktorů (s výjimkou neobnovitelných 
přírodních zdrojů), je její celková nabídka dána přírodou a nelze ji zvýšit při růstu ceny, 
případně sníţit při poklesu ceny půdy. Půda není vyráběným výrobním faktorem a její 
nabídka je fixní, a to i z dlouhodobého hlediska. Na podstatě tohoto tvrzení nic nemění ani 
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výjimečná zkušenost Nizozemců, kteří svými poldery dokázali rozšířit své teritorium na úkor 
moře.  
„Z dlouhodobého hlediska je moţno zvýšit či sníţit nabídku, avšak krátkodobě 
nikoliv. Přestoţe vstup a výstup na realitní trh je volný (např. zaloţení nové realitní 
kanceláře, či developerské firmy), je třeba chápat tento trh jako nedokonale konkurenční, 
neboť je zde omezená nabídka půdy pro výstavbu. 
Tuto skutečnost je moţné charakterizovat i pomocí indexu transparentnosti, jenţ 
rozděluje realitní trhy cca 80 zemí světa na základě souboru otázek a kritérií týkajících se 
vybraných aspektů fungování realitních trhů. Podle odpovědí jsou jednotlivé země bodově 
ohodnoceny a zařazeny do kategorií, jako je; 
- velmi transparentní, 
- transparentní, 
- polotransparentní,  
- apod. 
Česká republika se od roku 2006, kdy bylo hodnocení transparentnosti v oblasti 
nemovitostí naposledy prováděno, posunula z kategorie polotransparentní do kategorie 
transparentní. Transparentnost trhu hodnotí poradenská firmy JLL na základě souboru otázek 
(v roce 2008 byl rozšířen o další parametry a ukazatele). Ty se týkají všech aspektů fungování 
realitních trhů. V souladu s předchozími výsledky jsou přeborníky transparentnosti i nadále 
realitní trhy Austrálie a USA. V rámci evropského kontinentu jsou v tomto ohledu na čele 
Velká Británie a Nizozemsko. Přitom v posledním hodnocení je i Belgie hodnocena jako trh 
„velmi transparentní“. Jacques Gordon z dceřiné společnosti JLL Investment Management 
říka: „Trvalé zlepšování transparentnosti, zejména v posledních čtyřech letech, je úzce 
spojeno s projevy globalizace. Ta nutí investory, aby překračovali hranice a hledali vyšší 
výnosy. Tento pohyb kapitálu i nadnárodních korporací po celém světě vyvolal ještě 
větší potřebu informací o trzích. Rovněţ představuje motivaci pro vlády, aby 
zjednodušily byrokratické postupy, které brání volnému toku kapitálu v rámci 
globálních trhů.“2    
                                                 
2
 Škapa, S., Realitní kanceláře a realitní trhy, Brno, 2009   
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Index transparentnosti však nezbytně neukazuje, jak zralé jsou ve skutečnosti 
jednotlivé realitní trhy, neboť například Saudská Arábie má obrovské bohatství a je dobře 
hospodářsky rozvinutá, avšak velkou část tohoto bohatství má ve vlastnictví stát a tudíţ je 
rozsah dostupných informací omezený. Index je proto spíše ukazatelem toho, jak snadné je 
získat informace a uskutečňovat transakce. Funguje jako dobrá pomůcka pro kaţdého, kdo 
uvaţuje o investicích nebo pronájmu nemovitosti v té či oné zemi.  
 
4.1 DETERMINANTY REALITNÍHO TRHU    
          
Lidé vstupují do vzájemných směnných vztahů. Tyto směnné vtahy mají podobu 
smluv. Aby lidé směňovali, musí mít elementární jistotu, ţe se smlouvy dodrţují. Aby tedy 
mohl trţní systém fungovat, je třeba zajistit základní pravidla, a to v podobě dodrţování 
smluv, ochrany soukromého vlastnictví a volného vstupu na trhy.  
Chování lidí v ekonomickém koloběhu, kde se nachází „banka informací“3 je 
koordinováno cenou, neboť je to právě cena, za kterou jsou dané komodity prodávány. Tato 
cena má tendenci měnit se tak dlouho, dokud nedosáhne úrovně, která zkoordinuje 
jednotlivá rozhodnutí. Cena bude určovat, co bude vyrobeno a kolik toho bude vyrobeno, 
jak to bude vyrobeno, a také pro koho se vyrábět. Vzhledem k tomu, ţe čistý trţní 
mechanismus není zcela dokonalý a v některých případech selhává, a také vzhledem k tomu, 
ţe mnohdy je rozdělení důchodů mezi domácnosti na základě trţního mechanismu pro 
společnost eticky nepřijatelné, zasahuje do ekonomiky stát. Takové ekonomiky, v nichţ je 
působení „neviditelné ruky“ trhu doplněno „viditelnou rukou“ státu, jsou nazývány smíšenými 
ekonomikami. Převáţná většina soudobých ekonomik je právě tohoto typu. 
Pojem cena je pouţíván pro poţadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboţí nebo sluţbu. Můţe nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují 
jiné osoby. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem.     
V současné době se v České republice cena stanoví dohodou nebo oceněním podle 
zvláštního předpisu, jak plyne z ustanovení zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění 
zákona č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 Sb., § 1, odst. 2: 
                                                 
3
 Z níţ mohou výrobci získat informaci o tom, co, kolik a jak mají vyrábět. 
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(2) Cena je peněţní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboţí podle ustanovení § 2 aţ 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu4 k jiným účelům neţ k prodeji.  
Cena je obecně indikací relativní hodnoty připisované zboţí konkrétním kupujícím 
v konkrétních podmínkách. Z hlediska trhu je cena výsledkem vzájemného působení sil 
nabídky a poptávky. Je-li poptávané mnoţství rovno nabízenému – je nazývána cenou 
rovnováţnou.  
V některých situacích můţeme však pozorovat převis nabídky nebo převis poptávky. 
Tento převis (ať uţ nabídky či poptávky) můţe být na určitém trhu poměrně trvalým jevem. 
Je tomu tak tehdy, kdyţ je cena z nějakých důvodů udrţována na niţší nebo vyšší úrovni neţ 
rovnováţné. Můţe jít o různá administrativní opatření ze strany státu, jako je stanovení 
maximálních cen některých produktů. Nebo naopak o stanovení minimálních cen, tak jak je 
tomu v případě stanovení minimální mzdy jako ceny práce.  
Cena pořizovací – je cena, za kterou bylo moţno věc pořídit v době jejího pořízení (u 
nemovitostí, zejména staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. 
Vyskytuje se nejčastěji v účetní evidenci. V zákoně o účetnictví č. 563/1991 Sb., je 
definována v ustanovení § 25 odst. 4 písm. a) jako pořizovací cena („cena, za kterou byl 
majetek pořízen, a náklady s jeho pořízením souvisejí“). 
Cena reprodukční – je cena, za kterou by bylo moţno stejnou nebo porovnatelnou 
novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. „Zjišťuje se u staveb buď pracně 
podrobným poloţkovým rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných poloţek, nejčastěji však 
za pomoci technicko hospodářských ukazatelů (THU) – jednotkových cen za 1 m³ 
obestavěného prostoru, 1 m² zastavěné plochy apod.“5         
Cena obecná (obvyklá) – je cena, za kterou je moţno věc v daném místě a čase prodat 
nebo koupit. „Obvykle se obecná cena zjišťuje porovnáním s jiţ realizovanými prodeji a 
koupěmi obdobných věcí v daném místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. 
                                                 
4
 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku)  
5
 Bradáč, A., Teorie oceňování nemovitostí, VII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2008, s. 48    
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Pokud tyto informace nejsou od statisticky významného souboru dostatečně porovnatelných 
nemovitostí, je třeba poţít náhradní metodiku.“6    
Cena tržní (nebo také vlastní cena) – tvoří se aţ při konkrétním prodeji resp. koupi a 
můţe se od zjištěné hodnoty i výrazně odlišovat. Není moţno ji přesně stanovit.      
„Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyjadřující peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze koupit, na 
jedné straně kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Jedná se o odhad. Podle ekonomické 
koncepce hodnota vyjadřuje uţitek, prospěch vlastníka zboţí nebo sluţby k datu, k němuţ se 
odhad hodnoty provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány (např. věcná 
hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, trţní hodnota apod.), přitom kaţdá z nich můţe 
být vyjádřena zcela jiným číslem. Při oceňování je proto důleţité vţdy zcela přesně definovat, 
jaká hodnota je zjišťována.“7  
Hodnota je ekonomický pojem, je výrazem schopnosti zboţí být předmětem 
směny. Hodnota není (na rozdíl od ceny) skutečností, ale odhadem ohodnocení zboţí a sluţeb 
v daném čase, podle konkrétní definice hodnoty.        
Výnosová hodnota („kapitalizovaná míra zisku“, „kapitalizovaný zisk“) představuje 
očekávané výnosy z nemovitosti. Zjednodušeně řečeno jistinu, kterou je nutno při stanovené 
úrokové sazbě uloţit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako čistý výnos z nemovitosti.  
Oproti tomu trţní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měl být majetek směněn 
k datu ocenění mezi kupujícím a prodávajícím při transakci mezi samostatnými a nezávislými 
partnery při náleţitém marketingu, ve které by obě strany jednaly informovaně, rozumně a 
bez nátlaku. Trţní hodnotou rozumíme v souladu s Evropským sdruţením odhadců 
TEGOVOFA (The European Group of Valuers of Fixed Assets) finanční částku, kterou je 
moţno získat prodejem majetku mezi dobrovolně a legálně jednajícím potencionálním 
kupujícím a prodávajícím. Přitom obě strany mají zájem na uskutečnění transakce a nejsou 
ovlivněny jakýmkoliv nátlakem nebo zvláštní motivací typu nekalé soutěţe, ať uţ ze strany 
kupujícího nebo ze strany prodávajícího, a znají všechna relevantní fakta o jmění.    
                                                 
6
 Bradáč, A., Teorie oceňování nemovitostí, VII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2008, s. 50 
7
 Bradáč, A., Teorie oceňování nemovitostí, VII. přepracované a doplněné vydání, Brno: Akademické 
nakladatelství CERM, 2008, s. 45  
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4.2 DÍLČÍ REALITNÍ TRHY 
 
Realitní trh je heterogenní, můţe si jej zhruba rozdělit do následujících kategorií – jde 
především o tyto komodity realitního trhu; 
- pozemky, 
- rezidenční nemovitosti, 





Pozemky obecně jsou komoditou realitního trhu, která nepodléhá významným 
výkyvům poptávky a nabídky. Dá se tedy uvaţovat, ţe jde o stabilní komoditu, která je 
zajímavá pro investory, a to z hlediska jejich potencionálních investic. Obecně lze 
konstatovat, ţe poptávka po pozemcích jakéhokoliv vyuţití převyšuje v kaţdém období jejich 
omezenou nabídku.   
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Pozemek není občanským zákoníkem nijak definován, jeho definici lze však nalézt 
v katastrálním zákoně a rozumí se jím „část zemského povrchu, která je oddělena od 
sousedních pozemků hranicí“.8  
Dle konečného vyuţití daného pozemku je tedy třeba dále tuto komoditu rozlišovat. 
Rozeznáváme; 
- pozemky pro rezidenční výstavbu (individuální výstavba RD, hromadná bytová 
výstavba),  
- pozemky komerčního vyuţití (občanská vybavenost, administrativní centra, 
obchodní centra, sklady, výroba, průmysl), 
- pozemky pro zemědělskou výrobu.    
Kaţdá část této komodity má své zákonitosti chování a v daném čase ji ovlivňují jiné 
faktory. Jisté odlišnosti můţeme spatřovat u pozemků pro komerční výstavbu, kde v daném 
čase byla vţdy poptávka po pozemcích podnikatelsky vyuţitelných pro činnosti v daném 
období se rozvíjejících.  
„Specifikum této komodity tvoří pozemky určené zemědělské prvovýrobě, po kterých 
je vzhledem k situaci v zemědělství a jeho podpoře téměř mizivá poptávka a tudíţ se s nimi 
prakticky neobchoduje. V posledních třech letech je ale i v této oblasti znát mírně stoupající 
trend zájmu o tento druh pozemků, zejména ze strany zahraničních investorů hlavně 
v příhraničních oblastech (s Rakouskem a Spolkovou republikou Německo).“9  
Rezidenční nemovitosti jsou komoditou realitního trhu, která zahrnuje nejširší 
spektrum nemovitostí. Patří sem především rodinné domy, byty, bytové nájemní domy, chaty, 
chalupy a rekreační střediska. Je celá řada faktorů, jeţ ovlivňují nabídku a poptávku po 
rezidenčních nemovitostech. Mezi faktory ovlivňující nabídku řadíme především; ceny 
komodit, ceny stavebních materiálů, cenu práce, daně, nabídku financování bydlení, bytovou 
politiku, jednotlivé fáze hospodářského cyklu apod. Oproti tomu jsou zde faktory ovlivňující 
poptávku po rezidenčních nemovitostech, a to; příjmy domácností, úrokové míry, lokalita, 
příspěvky na bydlení, příspěvky na stavební spoření, daně, ţivotní styl apod. 
                                                 
8
 § 27 písm. a) zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů 
(dále jen katastrální zákon).  
9
 Škapa, S., Realitní kanceláře a realitní trhy, Brno, 2009 
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Poslední, ale nemalou kategorií na realitním tvoří komerční nemovitosti. „Patří sem 
zejména obchodní komplexy bývalých nákupních center, administrativní objekty 
(kancelářského vyuţití), hotelová zařízení, nájemní domy s nebytovými prostorami. 
Specifickou skupinu tvoří polyfunkční objekty, které v různých poměrech a kombinacích 
obsahují plochy pro obchodní činnost, administrativu, restaurační provoz, kavárny a plochy 
určené pro bydlení.“10      
Hovoříme-li o „velké komerci“, máme na mysli komoditu plně závislou na 
ekonomické prostředí v daném čase. „Do této komodity je moţné zahrnout nemovitosti svým 
vyuţitím slouţící pro průmyslovou výrobu či montáţ a objekty slouţící pro skladování. 
Z forem realizace je zastoupen jak prodej, tak pronájem těchto nemovitostí. Poměr 
procentuálního zastoupení těchto forem realizace činí 61:39 ve prospěch pronájmů. Vzhledem 
k postavení a nízké atraktivnosti průmyslové prvovýroby je i poměr realizovaných 
nemovitostí vyšší ve prospěch objektů pro skladování a montáţe. Tento poměr má setrvalou 
pozici a bez větších výkyvů je zachován na hodnotách 85:15 ve prospěch skladů a montáţe. 
Tento stav je dán především atraktivitou podnikatelské činnosti a její výnosností, kdy 
z podnikatelského hlediska je stále ještě v popředí spíše obchod neţ průmysl.“ 
Cenová relace u komerčních nemovitostí je velice specifická a odvíjí se od 
konkrétních nemovitostí. U nemovitostí slouţících výhradně pro podnikatelskou činnost 
investor akceptuje takovou cenu, která mu zajistí předpokládaný rozvoj podnikatelské aktivity 
a nezatíţí jeho ekonomiku přílišným odčerpáním provozních zdrojů, případně vysokým 
úrokovým zatíţením při financování z cizích zdrojů. U nemovitostí slouţících jako sídla firem 
investor akceptuje takovou cenu, která mu pokryje 8 – 10 letý výnos z nájmu, který by 
zaplatil v případě, ţe by prostory pro svoji činnost najímal.“11             
 
4.3 DOPAD KRIZE NA REALITNÍ TRH V ČR  
 
„V roce 2009 zaznamenal český realitní trh svůj dosud nejvýraznější pokles, který lze 
označit jako dno realitního cyklu (2007 vrchol realitního trhu, 2008 jeho kontrakce a 2009 
                                                 
10
 Škapa, S., Realitní kanceláře a realitní trhy, Brno, 2009 
11
  Škapa, S., Realitní kanceláře a realitní trhy, Brno, 2009  
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dosaţení dna). Realitní investice se propadly meziročně o 80 procent, komerční spekulativní 
výstavba nových objektů se zcela zastavila (industriální budovy) nebo byla omezena na 
minimum (administrativní, maloobchodní či rezidenční nemovitosti). 
Celkově se projevil pokles zájmu klientů o tzv. rezidenční nemovitosti (nemovitosti 
určené pro bydlení). Došlo k poklesu cen bytů až o 15 procent. Největší propad cen byl 
zaznamenán hlavně u panelových bytů, kde v některých lokalitách a to méně atraktivních 
perifériích měst došlo v roce 2009 až k 30 % poklesu cen. V roce 2010 se již neočekává další 
drastický propad cen těchto bytů. Budou se projevovat i velké cenové rozdíly v cenách nových 
bytů a starších, určených dosti často k rekonstrukci. Developerské firmy se zaměřují na to, 
aby určité projekty před samotnou realizací postoupily zvážení, zda je jejich projekt, v tom 
provedení, jak byl projektován pro trh zajímavý.“12 
V důsledku toho došlo k poklesu u poskytování hypotečních úvěrů o téměř čtyřicet 
procent. Krize také vedla k rekordnímu propadu investičního trhu. Došlo k meziročnímu 
poklesu transakcí aţ o 70 procent. Paradoxem celého je to, ţe krize nám pomohla ke sníţení 
cen některých nemovitostí. Předraţené nemovitosti se postupně dostávají na svoji reálnou 
hladinu. Děje se nyní to, co bylo jen otázkou času. Ochota klientů kupovat předraţené 
nemovitosti začala klesat. 
Prestiţní lokality, těmi jsou myšleny především centra měst však zůstávající i nadále 
velice aktuální a zajímavé pro kupující a investory. Poptávka po bytech, domech či pozemcích 
v těchto lokalitách stále roste, dokonce začátkem roku 2010 jsme v situaci, kdy poptávka 
převyšuje značně nabídku. Nemovitosti v těchto lokalitách jsou i nadále nedostatkovým 
zboţím. Ochota kupujících investovat neklesla. Zde došlo k poklesu jen velice mírnému a to 
zhruba o 5%, v některých městech zůstaly ceny na stejné úrovni jako před krizí. Pro kupující 
je kritérium kvalita, dostupnost a umístění nemovitosti. Aţ na druhém místě cena nemovitosti. 
U novostaveb se ke konci roku 2009 projevil pokles cen o 10-15%, developeři zatím 
nepočítají s dalším poklesem. Spíše naopak, domnívají se, ţe nastane zcela jiná situace. 
Klienti, kteří si před pár lety zakoupili nemovitosti za hranicemi větších měst, mají „dost" 
ustavičného cestování do zaměstnání vlastním vozidlem a spíše zvaţují variantu návratu zpět 
do měst. Z tohoto důvodu předpokládají i stavební firmy, ţe bude i nadále trvat zájem o větší 
a luxusnější byty. Krize donutila majitele některých bytů k tomu, ţe svoji nemovitost nyní 
                                                 
12
 Zdroj: http://www.russegger.cz/tiskove-zpravy/ 
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raději pronajmou, neţ by ji prodávali za cenu, která je pro ně neakceptovatelná. Proto se 
současný trh v naší zemi zaplňuje velkým mnoţstvím bytů určených pouze k pronájmu. 
 
4.4 PROGNÓZA REALITNÍHO TRHU V ČR – DLE NEJVĚTŠÍCH 
REALITNÍCH KANCELÁŘÍ 
 
V prosinci roku 2009 proběhla mezinárodní konference, které byli přítomni zástupci 
největších realitních kanceláří v ČR. Tématem konference byl „Očekávaný vývoj realitního 
trhu a developerských projektů". Dle názoru a prognózy společnosti REAL SPEKTRUM 
GROUP, by se měl realitní trh vyvíjet následovně: 2009-2010 stále se prohlubující krize, 
2011 - 2012 mírná stabilizace na trhu, 2013 - 2015 mírnější nárůst a dosaţení určitého 
stabilizování na trhu, 2018 - 2020 - lze očekávat další vlnu realitní krize. 
Nelze však jednoznačně říci, jak se trh skutečně zachová, na tom se shodla většina 
účastníků této konference. Otázkou stále zůstává to, jak trh na dně dlouho zůstane. Budou to 
roky či měsíce? To se při této situaci na trhu neodváţí nikdo jednoznačně tvrdit. Lze však s 
určitostí říci, ţe se zásadním způsobem bude měnit vztah mezi nabídkou a poptávkou, coţ se 
v podstatě dělo jiţ v roce 2009 a pokračuje tento trend vývoje i v roce 2010. 
Na konferenci byla prezentována celá řada názorů odborníků na realitní trh a účastnili 
se jí i zástupci bank, realitních fondů, developerských společností, finančních institucí, přední 
projektanti, zástupci vysokých škol a právní firmy zabývající se především problematikou 
smluv souvisejících s prodejem nemovitostí. Hlavní referát přednesl Jiří Fajkus, 
místopředseda představenstva REAL SPEKTRUM GROUP, generální partner konference. 
Zdůraznil pozitivní roli krize v přechodu kvantitativní růstové expanze ke kvalitě projektů a 
dlouhodobé udrţitelnosti rozvoje developmentu a realitních investic. „V oblasti realitních 
služeb Fajkus předpokládá pročištění trhu, tlak na jakost servisu a koncentraci trhu 
prostřednictvím realitních sítí na bázi „frenčízingu“. Fajkus vyzval účastníky konference k 
podpoře prohlášení, jehož prvním signatářem je skupina REAL SPEKTRUM, a které vyzývá 
poskytovatele realitních služeb ke společnému postupu při zvyšování transparentnosti 
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obchodu s nemovitostmi, bezpečí realitních transakcí a systémovému zvyšování profesionality 
realitních makléřů a kvality realitních služeb."13  
Realitní trh v ČR se nachází ve fázi velké nedůvěry, která navázala na jiţ vzniklou 
krizi. Je pravdou, ţe se tento trend naší zemi doposud vyhýbal a realitní obchody v posledních 
letech byly velice zajímavým zdrojem příjmů. Banky začátkem roku 2010 musely přehodnotit 
svá kritéria pro poskytování hypoték klientům a lehce zmírnily podmínky pro získání úvěrů. 
Nyní se „předhání", která z nich nabídne klientům výhodnější financování. Např. Hypoteční 
banka nabídla v měsíci březnu 2010 velice výhodné podmínky pro své klienty a její nabídky 
jsou nad všemi oproti konkurenčním bankám. Nejen v důsledku toho se realitní trh od února 
2010 opět hýbe. Ale mnohem pomaleji, neţ tomu bylo před dvěma lety. 
Neočekávám, ţe by mělo dojít k nějakému zásadnímu propadu v prodejnosti 
nemovitostí, jelikoţ potřeba lidí řešit problematiku bydlení tu stále je a mnozí z nich jsou 
nuceni ji řešit. Mimo jiné vedla krize i k tomu, ţe došlo v průběhu roku 2009 k nárůstu vkladů 
v bankách a nyní se objevují klienti, kteří řeší financování nemovitostí formou hotovostních 
plateb. Zajisté však dojde k určitému zpomalení a to nejen při prodeji nemovitostí, ale dotkne 
se to jistě i akcií českých firem. To, jaký bude vývoj nejen realitního trhu, ale i celé české 
ekonomiky bude záviset na vývoji v zahraničí. Celkově se mění i struktura klientů, kteří v 
současné době rezervují nemovitosti. Objevují se jiţ zmínění klienti s hotovostí, kteří 
vyčkávali, jak se bude situace na realitním trhu vyvíjet a také ti, kteří pochopili, ţe avízovaný 
propad cen není tak velký, jak se předpokládalo. Pokud chtějí ještě koupit zajímavou 
nemovitost a to především pozemky, tak budou muset učinit své rozhodnutí co nejdříve. 
Situace na trhu pozemků je nyní taková, ţe jejich počet se zásadním způsobem zmenšuje a 
příprava nových lokalit je zatím v plenkách. Lze předpokládat, ţe ceny pozemků půjdou i v 
ekonomické krizi nahoru a stávají se nedostatkovým zboţím na českém realitním trhu. 
Je velkým problémem vysledovat realitní trh v ČR, o coţ se snaţí i Český statistický 
úřad (dále jen ČSÚ) a rozhodně to není snadnou záleţitostí jej uhlídat. ČSÚ je schopen 
vysledovat pouze ty pohyby nemovitostí, které proběhnou mezi fyzickými osobami, jelikoţ 
úřad při své činnosti vychází z údajů uvedených v konkrétním daňovém přiznání pro daň z 
převodu nemovitostí. Developerské firmy a taktéţ realitní kanceláře, nemají ţádnou povinnost 
zveřejňovat statistiky prodejů, čímţ dochází k tomu, ţe se nedaří zcela zmapovat situaci na 
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  http://www.russegger.cz/tiskove-zpravy/ 
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trhu realit v ČR. První vlna realitní krize zasáhla především sektor tzv. rezidenčních 
nemovitostí (jedná se o nemovitosti určené k bydlení). Jak uváděla správně média v průběhu 
roku 2009, tak se k nám blíţila druhá vlna krize, opět z Ameriky a ta zasáhla v loňském roce i 
komerční nemovitosti. Ekonomická krize byla vytvořena v důsledku „pumpování" ničím 
nekrytých peněz do ekonomiky a nízkých úrokových sazeb, jejichţ výsledkem byly snadno 
dostupné úvěry. V důsledku toho se nám nafoukla bublina cen jak rezidenčních, tak i 
komerčních nemovitostí v předchozích letech. 
Realitní obchodníci jsou k vývoji na trhu v roce 2011 a následujících spíše 
optimističtí. Zájem i nadále bude o pozemky, cihlové byty, novostavby rodinných domů i 
bytů. Mělo by dojít k oţivení trhu s kancelářemi. Budou na trhu přibývat méně atraktivní 
kancelářské celky a ubývat budou ty více kvalitní. Výše nájemného by se měla i v 
následujících letech pohybovat na úrovni roku 2009. Jeho výše bude vţdy závislá na 
konkrétní lokalitě, kvalitě budovy, poloze a moţnosti parkování. Zajímavé budou prvotřídní 
kancelářské nemovitosti především v atraktivních lokalitách Prahy. Také lze očekávat, ţe pro 
investory zůstanou nadále zajímavá dobře prosperující obchodní centra ve větších městech. V 
oblasti průmyslových nemovitostí se jiţ nyní dostávají na trh nemovitosti stavěné konkrétní 
firmou tzv. na míru pro svoji vlastní potřebu. Trh s kancelářemi počítá s tím, ţe bude jen malé 
mnoţství projektů a ostatní zakázky se zatím pozastavují. Investoři zatím zvaţují, jaké kroky 






































5  KATASTR NEMOVITOSTÍ  
 
„Země tvoří základ pro většinu aktivit člověka. Je proto zřejmé, že systematicky vedené 
záznamy o pozemcích a právních vztazích k nim mají velký význam pro veřejnou správu, 
územní plánování a rozvoj území i soukromé transakce s pozemky. Přesto je potřeba přesných 
údajů o nemovitostech politickými činiteli často ignorována, a následkem toho jsou 
katastrální systémy mnoha zemí vysoce defektní.“14   
Ačkoliv to není prvořadým cílem této diplomové práce, přece jen je problematika 
evidence nemovitostí otázkou natolik blízkou realitní praxi, ţe se mi jeví jako nanejvýš 
uţitečné se jí alespoň stručně věnovat a dotknout se tak základních charakteristik katastru 
nemovitostí, evidovaných práv, druhů zápisů a jejich právních účinků, poskytování údajů 
apod. 
Katastr nemovitostí České republiky (dále jen „katastr nemovitostí“) je souborem 
vymezených údajů o nemovitostech v České republice zahrnující jejich soupis, popis, jejich 
geometrické a polohové určení. Jeho součástí je evidence vlastnických a jiných věcných práv 
k nemovitostem. Jde o ucelený a průběţně aktualizovaný informační systém. 
„Účelem katastru nemovitostí je především zprostředkovat přehled o tom, jaké 
nemovitosti se nacházejí v České republice, jaká věcná práva existují k těmto nemovitostem, 
kdo je oprávněným a kdo povinným z těchto práv a jakého druhu jsou dané nemovitosti. 
Vklad do katastru nemovitostí má také zásadní vliv na nabývání některých věcných práv 
k nemovitostem. Katastr nemovitostí je rovněţ prostředkem slouţícím větší právní jistotě 
v právních vztazích. A právě zejména z důvodu zajištění právní jistoty je katastr nemovitostí 
seznamem veřejným.“15      
V katastru nemovitostí jsou evidovány: 
- pozemky, 
- budovy, 
- byty a nebytové prostory, 
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 Expertní skupina OSN, 1977  
15
 Selucká, M., Petrová, R., Vlastnictví bytu, první vydání, Brno: Computer Press a. s., 2006, s. 154   
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- rozestavěné budovy, byty a nebytové prostory, 
- stavby, o nichţ to stanoví zvláštní předpis.  
 
Význam katastru nemovitostí nespočívá pouze v tom, ţe v něm dochází 
k soustřeďování údajů o nemovitostech nacházejících se na území České republiky. Další a 
neméně významnou funkcí katastru nemovitostí je zajistit veřejnou známost o právech 
týkajících se evidovaných nemovitostí. Předmětem zápisu v katastru jsou zejména práva 
věcná. Jde o práva absolutní, tedy působící vůči všem, jejichţ předmětem je zpravidla věc 
v právním smyslu.  
„Základním věcným právem je právo vlastnické, které poskytuje oprávněnému 
subjektu přímé právní panství nad věcí, resp. přímé právní ovládání věci, s čímţ je spjato 
právo věc (v našem případě nemovitost) drţet, uţívat a disponovat s ní. Dalšími věcnými 
právy jsou věcná práva k věci cizí (věcná břemena, zástavní právo, zadrţovací právo). 
K těmto se dá zjednodušeně říci, ţe tato práva jsou spjata s věcí, ať uţ je jejím vlastníkem 
kdokoli. Třetí osoby mají povinnost nerušit oprávněného při výkonu těchto práv. 
Působí-li tedy věcná práva absolutně, coţ znamená, ţe je kaţdý musí respektovat a 
nebránit oprávněnému v jejich výkonu (neplatí to sice bezvýjimečně), je nezbytné, aby tato 
práva byla evidována v nějakém veřejně přístupném seznamu, jímţ je v České republice 
katastr nemovitostí. 
Problematika věcných práv je upravena občanským zákoníkem, nicméně pro účely 
zápisu do katastru nemovitostí je výčet zapisovaných práv upraven ustanovením § 1 odst. 1 
zákonem č. 265/1992 Sb. Do katastru nemovitostí se tedy zapisují tato práva: 
- právo vlastnické, 
- zástavní právo, 
- právo odpovídající věcnému břemeni, 
- předkupní právo s účinky věcného práva. 
 
Do katastru nemovitostí se ale zapisují i další práva na základě katastrálního zákona, 
například: 
- právo trvalého uţívání nemovitosti, 
35 
- příslušnost organizačních sloţek státu a státních organizací hospodařit s majetkem 
státu, 
- správa nemovitostí ve vlastnictví státu, 
- oprávnění městských částí statutárních měst hospodařit se svěřeným majetkem 
statutárních měst a další.“16          
 
5.1 OBSAH  KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
 
Obsahem katastru nemovitostí jsou konkrétní údaje o objektech a skutečnostech, které 
jsou předmětem evidence v katastru nemovitostí. Všechny údaje jsou systematicky 
uspořádány v tzv. katastrálním operátu. Katastrální operát je uspořádán podle katastrálních 
území a je tvořen několika částmi: 
- souborem geodetických informací, který zahrnuje katastrální mapu a ve 
stanovených katastrálních územích i její číselné vyjádření, 
- soubor popisných informací, který zahrnuje údaje o katastrálním území, o 
parcelách, o stavbách, o bytech a nebytových prostorech, o vlastnictví jiných 
oprávněných, o právních vztazích a evidovaných právech a skutečnostech, 
- souhrnné přehledy o půdním fondu z údajů katastru, 
- dokumentace výsledků šetření a měření pro vedení a obnovu souboru geodetických 
informací včetně seznamu místního a pomístního názvosloví, 
- sbírka listin, která obsahuje rozhodnutí státních orgánů, smlouvy a jiné listiny, na 
jejichţ podkladě byl proveden zápis do katastru. 
 
Katastr nemovitostí obsahuje celou řadu údajů o nemovitostech, které jsou 
předmětem jeho evidence. Jejich výčet obsahuje katastrální zákon.17 Podstatné pro právní 
úkony týkající se nemovitostí jsou zejména tyto závazné údaje: 
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 Selucká, M., Petrová, R., Vlastnictví bytu, první vydání, Brno: Computer Press a. s., 2006, s. 158      
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- parcelní číslo, 
- geometrické určení nemovitosti, 
- název katastrálního území a 
- geometrické určení katastrálního území. 
Ostatní údaje z katastru nejsou závazné, ledaţe jiný právní předpis stanoví něco 
jiného. Závaznými údaji pro právní úkony tedy není ani druh či výměra pozemků či údaje o 
právních vztazích k nemovitostem.  
 
5.2 DRUHY ZÁPISŮ  
 
Práva zapisovaná do katastru nemovitostí se zapisují různými způsoby v různých 
situacích, tyto zápisy se liší nejen svým předmětem, ale i svými účinky. Rozlišujeme tedy tyto 
druhy zápisů: vklad, záznam a poznámka.  
Vklad je bezpochyby nejdůleţitějším zápisem do katastru nemovitostí, jelikoţ má za 
následek vznik, změnu nebo zánik práva. Má tedy konstitutivní účinky. To, ţe jde o základní 
druh zápisu, je vyjádřeno i v ustanovení § 2 zákona č. 265/1992 Sb., dle kterého se věcná 
práva zapisují do katastru nemovitostí zápisem vkladu právu, pokud tento zákon nestanoví 
jinak. Hovoříme-li o vkladu práva, jde o určitou legislativní zkratku, jíţ je míněn nejen zápis 
vkladu práva, ale i výmaz vkladu práva. Práva, jeţ jsou předmětem zápisu do katastru 
nemovitostí, vznikají, mění se nebo zanikají dnem vkladu do katastru nemovitostí. „Vklad lze 
provést jen na základě pravomocného rozhodnutí o povolení vkladu právu, přičemţ právní 
účinky vkladu vznikají ke dni, kdy byl návrh na vklad doručen příslušnému katastrálnímu 
úřadu.   
Vklad věcných práv se provádí zejména na základě smluv, ale nejen jich. S ohledem 
na uvedené tedy věcná práva nevznikají samotným uzavřením smlouvy, smlouva (popř. jiný 
právní titul) je pouze právním důvodem nabytí práva. K právnímu důvodu nabytí práva však 
musí přistoupit i právní způsob nabytí – vklad. Je-li například uzavřena kupní smlouva, jejímţ 
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 § 3 a 4 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky a tyto dále specifikuje jeho prováděcí 
vyhláška č. 190/1996 Sb.   
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předmětem je převod vlastnického práva k nemovitosti zapsané do katastru, nestává se 
kupující vlastníkem nemovitosti okamţikem uzavření této smlouvy. Tím se stane aţ vkladem 
tohoto práva do katastru nemovitostí. Pro převod práv platí zásada, ţe nikdo nemůţe na jiného 
převést více práv, neţ má sám.“18    
Ustanovení § 7 zákona č. 265/1992 Sb. specifikuje případy, kdy se věcná práva 
zapisují do katastru nemovitostí nikoliv vkladem, nýbrţ záznamem. V souladu s uvedeným 
ustanovením se do katastru nemovitostí záznamem zapisují věcná práva, která vznikla, 
změnila se nebo zanikla: 
- přímo ze zákona, 
- rozhodnutím státního orgánu, 
- příklepem licitátora na veřejné draţbě19, 
- vydrţením,  
- přírůstkem a zpracováním. 
 
Na rozdíl od vkladu záznam nemá konstitutivní účinek, coţ znamená, ţe provedení 
záznamu jako takového nemá vliv na vznik, změnu či zánik práva. Záznam pouze deklaruje, 
ţe uvedené následky jiţ nastaly. K provedení zápisu určité právní skutečnosti záznamem 
katastrální úřad přistoupí poté, co mu bude doručena listina20, která podle zvláštních předpisů 
potvrzuje nebo osvědčuje právní vztahy k nemovitostem.   
„Listiny vyhotovené státními orgány a jiné listiny – zasílají jejich zhotovitelé 
příslušnému orgánu republiky k provedení záznamu do katastru ve lhůtě 30 dnů ode dne jejich 
pravomoci nebo do 30 dnů ode dne jejich vyhotovení. Příslušný orgán republiky zjistí, zda je 
předloţená listina bez chyb v psaní nebo počtech a bez jiných zřejmých nesprávností. Je-li 
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 Selucká, M., Petrová, R., Vlastnictví bytu, první vydání, Brno: Computer Press a. s., 2006, s. 159       
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 Zákon č. 26/2000 Sb., o veřejných draţbách, ve znění pozdějších předpisů.  
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 Vyhotovená příslušnými státními orgány (např. pravomocné usnesení soudu vydané v řízení o dědictví), popř. 
jiná listina, která podle zvláštních předpisů potvrzuje nebo osvědčuje právní vztahy. Práva, která se do katastru 
zapisují podle ustanovení § 1 odst. 2 na základě zvláštního zákona, se zapisují způsobem obdobným záznamu.     
38 
listina vyhotovena státním orgánem nebo jiná listina způsobilá k vykonání záznamu, provede 
příslušný orgán republiky zápis do katastru, jinak vrátí listinu tomu, kdo ji vyhotovil.“21 
Na rozdíl od řízení o povolení vkladu za provedení záznamu do katastru nemovitostí 
se nehradí správní poplatek ani ţádné jiné úplaty. Procedura provedení záznamu není 
správním řízením, tudíţ se na ni ani nevztahuje správní řád. 
„Poznámkou rozumíme úkon, kterým katastrální úřad vyznačí určité právně 
významné skutečnosti vztahující se k evidované nemovitosti. Poznámkou se nezapisuje vznik, 
změna či zánik věcných práv. Poznámka má v podstatě určitou oznamovací či upozorňovací 
funkci. Je-li ve výpisu z listu vlastnictví uvedena poznámka, znamená to, ţe údaje evidované 
v katastru mohou být brzy dotčeny nějakou změnou, protoţe právní vztahy k evidované 
nemovitosti jsou předmětem nějakého řízení (např. řízení o výkon rozhodnutí, řízení o určení 
vlastnictví). Poznámka upozorňuje potenciální nabyvatele věcných práv na moţné právní 
vady nemovitosti. Formou poznámky se zapisuje i tzv. plomba, jeţ je upozorněním na 
probíhající a dosud nezapsanou změnu právních vztahů.  
Katastrální úřad poznámku zapíše na základě doručeného rozhodnutí nebo oznámení 
soudu, správce daně či na základě návrhu toho, v jehoţ prospěch má být zapsána. Jako 
příklady lze uvést například usnesení o nařízení výkonu rozhodnutí prodejem nemovitosti, 
usnesení o nařízení exekuce, kopie ţaloby na určení vlastnického či jiného práva navrhovatele 
s razítkem soudu, které potvrzuje její podání apod. 
Náleţitosti návrhu na zapsání poznámky nejsou nijak upraveny, nicméně z logiky věci 
vyplývá, ţe z návrhu musí být zřejmé, komu je návrh určen, jakých nemovitostí se týká, jaký 
zápis se navrhuje a kdo zápis poznámkou navrhuje. Takovýto návrh musí být doloţen 
příslušnou listinou prokazující skutečnosti uvedené v návrhu na zapsání poznámky. Obdobně 
to platí i při zrušení, resp. návrhu na zrušení poznámky.22 
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 Ustanovení § 7 odst. 2 a ustanovení § 8 odst. 1 a 2 zákona č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných 
věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů. 
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 Poznámku zruší katastrální úřad na základě doručeného rozhodnutí nebo oznámení soudu, vyvlastňovacího 
úřadu o zastavení vyvlastňovacího řízení nebo rozhodnutí o zamítnutí ţádosti o vyvlastnění, správce daně, 
osoby oprávněné provádět veřejné draţby či k doloţenému návrhu toho, v jehoţ zájmu má být poznámka 
zrušena, pokud důvody pro její vyznačení pominuly.  
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Ani v tomto případě nejde o správní řízení. Katastrální úřad pouze zkoumá, zda 
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II. PRAKTICKÁ ČÁST 
 
6  REALITNÍ KANCELÁŘE, REALITNÍ A DEVELOPERSKÁ 
ČINNOST 
 
„Stalo se, ţe se vznikem soukromého podnikání se začaly jako houby po dešti 
objevovat realitní kanceláře, lákající nic netušící občany k vyuţití svých sluţeb. Kdekdo se 
cítil být povolán stát se realitním makléřem, aniţ často mnozí tušili, co to ve skutečnosti 
obnáší. Nápomocen byl těmto lidem i ţivnostenský zákon, který uznává realitní činnost jako 
ţivnost volnou, v důsledku toho ji tedy můţe vykonávat téměř kaţdý. Co na tom, ţe ve světě 
je tomu jinak. Vţdyť je svoboda podnikání! Jenţe časem se ukazuje, ţe jsou kanceláře 
fundované a kanceláře, řekněme, méně fundované.“24  
Subjekty, jeţ stojí oproti spotřebiteli při koupi nemovitosti, jsou v zásadě dvojí 
povahy. Jsou jimi realitní kanceláře25 zastupující prodávajícího nebo developeři prodávající 
nově postavené nemovitosti ve svém vlastnictví.  
Realitní kanceláře zprostředkovávají koupě, prodeje a často téţ nájmy domů, bytů, 
pozemků apod. Jejich činnost spočívá nejčastěji ve zprostředkování uzavření smlouvy 
pro své klienty, tedy zejména ve shromaţďování nabídek a jejich konfrontaci 
s poptávkou a doprovodnými sluţbami. Standardní koncept fungování realitní kanceláře je 
analogie multi level marketingu.
26
 Realitní kancelář obvykle není účastníkem právního 
vztahu, který zprostředkovává, působí tedy výhradně jako zprostředkovatel. Velmi zřídka se 
stává, ţe realitní kancelář obchoduje také na vlastní účet, tedy ţe do svého majetku koupí 
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 Ţikeš, I., (viceprezident ARK ČR), zdroj: www.arkcr.cz  
25
 V současné době je v ČR přibliţně 2.400 institucionalizovaných realitních kanceláří (obchodní společnosti, 
bez započtení lokálních poboček a osob vykonávajících podnikatelskou činnost ţivnostenským způsobem). 
Zdroj: www.sreaity.cz  
26
 Realitní kancelář sluţeb vytváří podmínky pro samostatné podnikání nezávislých přímých makléřů (OSVČ), 
s kterýma spolupracuje na základě obchodní smlouvy.   
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některé nemovitosti, a ty následně prodává či nabízí k pronájmu – tato činnost však není pro 
realitní kanceláře charakteristická.    
V rozporu se zákonem je, aby realitní kanceláře zařizovaly tzv. koupě obecního nebo 
státního bytu, tedy z právního hlediska jakási odkoupení nájemního práva, v praxi 
konstruované jako fingované směny bytů. Takové obchody jsou zakázané a trestně 
postiţitelné.  
Realitní kancelář v některých případech vedle zprostředkovatelské agendy poskytuje i 
další sluţby – související se zprostředkováním obchodů. Nejčastěji se jedná o nejrůznější 
formy poradenství, a to zejména o poradenství právní.27 Na tomto místě je však třeba 
zdůraznit, „ţe k poskytování právního poradenství a příslušných právních sluţeb není 
realitní kancelář sama oprávněna“; neboť právní sluţby lze poskytovat pouze dle 
podmínek zákona č. 85/1996 Sb. – realitní kanceláře je však většinou nabízejí standardně 
v rámci své činnosti (pravděpodobně nelegální nabídka). Situace by byla jiná, kdyby tak za ni 
činila advokátní kancelář. 
 
§ 1 
(1) Tento zákon upravuje podmínky, za nichţ mohou být poskytovány právní sluţby, 
jakoţ i poskytování právních sluţeb advokáty (dále jen „výkon advokacie“). 
(2) Poskytováním právních sluţeb se rozumí zastupování v řízení před soudy a jinými 
orgány, obhajoba v trestních věcech, udělování právních porad, sepisování listin, 
zpracovávání právních rozborů a další formy právní pomoci, jsou-li vykonávány soustavně a 
za úplatu. Poskytováním právních sluţeb se rozumí rovněţ činnost opatrovníka pro řízení 
ustanoveného podle zvláštního právního předpisu, je-li vykonávána advokátem.  
§ 2 
(1) Právní sluţby na území České republiky jsou oprávněni poskytovat za podmínek 
stanovených tímto zákonem a způsobem v něm uvedeným 
a) advokáti, 
b) fyzické osoby, které 
                                                 
27
 Například ve formě přípravy smluv, jejichţ uzavření zprostředkovává.   
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1. jsou státními příslušníky některého z členských států Evropské unie nebo 
členských států Dohody o Evropském hospodářském prostoru, popřípadě jsou 
státními příslušníky jiného státu, stanoví-li tak vyhlášená mezinárodní 
smlouva, k jejíţ ratifikaci dal souhlas Parlament a kterou je Česká republika 
vázána (dále jen „domovský stát“), a  
2. v domovském státě získaly oprávnění poskytovat právní sluţby pod profesním 
označením svého domovského státu, které bylo oznámeno ve sdělení 
Ministerstva spravedlnosti, vyhlášeném ve Sbírce zákonů 
(dále jen „evropský advokát“).  
(2) Ustanovením odstavce 1 není dotčeno oprávnění 
a) notářů, soudních exekutorů, patentových zástupců a daňových poradců,28 
popřípadě dalších osob, jimţ zvláštní zákon svěřuje poskytovat právní sluţby, 
b) zaměstnance právnické nebo fyzické osoby, člena druţstva nebo příslušníka 
ozbrojených sborů poskytovat právní sluţby osobě, k níţ je v pracovněprávním 
vztahu anebo ve sluţebním poměru, pokud je poskytování právních sluţeb součástí 
jeho povinností vyplývajících z tohoto pracovněprávního nebo pracovního vztahu 
anebo sluţebního poměru.     
 
Kromě toho, ţe realitní kancelář sama není oprávněna právní sluţby vůbec 
poskytovat (a nemá k takové sluţbě ani odpovídající odbornou kvalifikaci), je třeba také 
zdůraznit, ţe na rozdíl od advokátů a notářů nemá realitní kancelář sjednáno povinné 
pojištění pro případ způsobení škody svému klientovi nesprávnou právní radou – tudíţ 
můţe být velice obtíţné v případě jejího pochybení jakoukoli náhradu na realitní 
kanceláři vymoci.    
Na rozdíl od realitních kanceláří, které obchodují s jiţ existujícími nemovitosti – u 
developerských projektů jde o dispozici v budoucnu vzniklou. Jde především o takové 
projekty výstavby, kde organizátor výstavby realizuje projekt pro co největší počet (jiţ 
smluvně zavázaných) klientů, kteří se na výstavbě během jejího průběhu finančně podílejí. 
Smluvním institutem je kupní smlouva, resp. smlouva o smlouvě budoucí. Developerské 
                                                 
28
 Zákon ČNR č. 358/1992 Sb., o notářích a jejich činnosti (notářský řád).   
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projekty jsou svým obsahem na pomezí koupi věci a vytvoření díla. Developeři logicky 
upřednostňují pro ně příznivější kupní smlouvy, neboť smlouva o dílo dává objednateli daleko 
větší moţnosti, jak ovlivnit předmět díla, informační povinnosti zhotovitele a v neposlední 
řadě klade také větší nároky a poţadavky na určitost specifikace díla.    
 
6.1 PODNIKÁNÍ DLE ŢIVNOSTENSKÉHO ZÁKONA A PODLE 
ZVLÁŠTNÍCH PRÁVNÍCH PŘEDPISŮ 
 
Ţivnostenský zákon, tj. zákon č. 455/1991 Sb., v platném znění, upravuje podmínky 
ţivnostenského podnikání fyzických osob a kontrolu nad jejich dodrţováním. Ţivnostenský 
zákon v ustanovení § 2 definuje pozitivně – co je ţivnost a v ustanovení § 3 negativně, 
taxativním výčtem vymezuje – co ţivností není. 
Ţivností je dle ţivnostenského zákona rozuměna soustavná činnost provozovaná 
samostatně, vlastním jménem, na vlastní odpovědnost, za účelem dosaţení zisku a za 
podmínek stanovených ţivnostenským zákonem. 
Ţivnosti můţeme dělit na základě několika kritérií. Především rozdělujeme ţivnosti 
z hlediska poţadavků odborné způsobilosti k jejich provozování. Ţivnosti se na základě 
toho, zda k jejich provozování postačí ohlášení, anebo zdali je k jejich provozování zapotřebí 
koncese, dělí na ţivnosti: 
- ohlašovací,   
- koncesované. 
Ţivnostmi ohlašovacími jsou ţivnosti:  
- řemeslné, je-li podmínkou provozování ţivnosti odborná způsobilost (ta se dokládá 
dokladem o dosaţení předepsaného vzdělání a dokladem o vykonání předepsané 
praxe), 
- vázané, je-li podmínkou provozování ţivnosti odborná způsobilost uvedená 
v příloze č. 2 ţivnostenského zákona, 
- volné, není-li jako podmínka provozování ţivnosti odborná způsobilost stanovena. 
45 
Oproti tomu seznam ţivností koncesovaných je uveden v příloze č. 3 ţivnostenského 
zákona.    
Dělíme-li ţivnosti z hlediska předmětu podnikání, pak rozeznáváme tyto ţivnosti: 
- obchodní,  
- výrobní, 
- poskytující služby.     
 
6.1.1 Subjekty oprávněné k provozování ţivnosti 
 
Subjekty oprávněnými provozovat ţivnost mohou být jak osoby fyzické, tak osoby 
právnické – splní-li podmínky, stanovené ţivnostenským zákonem (dále jen „podnikatelé“). 
Podnikatel můţe provozovat i více ţivností, má-li pro kaţdou z nich ţivnostenské oprávnění. 
Ţivnost za stejných podmínek a ve stejném rozsahu mohou provozovat jak české osoby, tak 
osoby zahraniční, pokud ze ţivnostenského zákona nebo jiného zvláštního předpisu 
nevyplývá něco jiného. Českými osobami se pro účely ţivnostenského zákona rozumí osoby 
fyzické, mající trvalé bydliště na území České republiky a osoby právnické, mající sídlo na 
území České republiky. Zahraničními osobami ţivnostenský zákon rozumí osoby fyzické, 
mající bydliště mimo území České republiky a osoby právnické, mající sídlo mimo území 
České republiky. Zahraniční osoba, která v zahraničí nepodniká a hodlá podnikat v České 
republice a nejedná-li se o občana členského státu Evropské unie, nebo občana státu, s nímţ 
má Česká republika uzavřenu mezinárodní smlouvu vylučující následně uvedené omezení, 
nebo o občana České republiky, který nemá na území České republiky trvalé bydliště, musí 
mít k tomuto účelu povolen pobyt na území České republiky.     
Fyzická osoba, jíţ bylo přiznáno postavení uprchlíka podle zákona č. 498/1990 Sb., 
v platném znění, můţe provozovat ţivnost za stejných podmínek jako občan České republiky 
s bydlištěm na území České republiky. 
Údaje o podnikatelích, kteří měli nebo mají v jejich územní působnosti sídlo, bydliště, 
zahraniční osoby pobyt, místo podnikání nebo organizační sloţku, umístěnou na území České 
republiky, vedou ţivnostenské úřady v ţivnostenském rejstříku.  
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6.1.2 Podmínky k provozování ţivnosti 
 
Podmínkami k provozování ţivnosti jsou jednak podmínky všeobecné, jednak 
zvláštní. 
 Všeobecnými podmínkami provozování ţivnosti fyzickými osobami jsou: 
- dosaţení věku 18 let, 
- způsobilost k právním úkonům, 
- bezúhonnost, 
- předloţení dokladu o tom, ţe fyzická osoba nemá vůči územním finančním 
orgánům státu daňové nedoplatky. 
Všeobecné podmínky provozování ţivnosti právnickými osobami musí v rozsahu výše 
uvedeném splňovat odpovědný zástupce29 právnické osoby.   
Zahraniční fyzická osoba, která nepodniká v zahraničí a hodlá podnikat na území 
České republiky, musí mít k tomuto účelu povolen pobyt v České republice. Takováto osoba 
má povinnost doloţit svou bezúhonnost ţivnostenskému úřadu odpovídajícími doklady 
vydanými státem, jehoţ je fyzická osoba občanem, jakoţ i státy, ve kterých se dlouhodobě, tj. 
ve kterých se nepřetrţitě více jak tři měsíce zdrţovala – a to v posledních třech letech. 
Doklady nesmí starší více jak tři měsíce.  
Zvláštními podmínkami provozování ţivnosti jsou odborná nebo jiná způsobilost, 
pokud ji ţivnostenský zákon nebo zvláštní předpisy vyţadují.30  
 
6.1.3 Překáţky provozování ţivnosti 
 
Fyzická nebo právnická osoba nemůţe vykonávat ţivnost z těchto důvodů: 
                                                 
29
 Odpovědný zástupce odpovídá za řádný provoz ţivnosti a za dodrţování ţivnostenskoprávních předpisů. 
Ţádná osoba nemůţe být ustanovena do funkce odpovědného zástupce u více jak dvou podnikatelů.  
30
 Zvláštní podmínky jsou vyţadovány pro provozování ţivností průmyslovým způsobem.  
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- byl-li na její majetek prohlášen konkurs a bylo-li soudem rozhodnuto, ţe 
provozování podniku musí být ukončeno, 
- byl-li soudem zrušen konkurs pro splnění rozvrhového usnesení nebo proto, ţe 
majetek úpadce nepostačuje k úhradě nákladů konkursu, a to na dobu tří let, 
- byl-li návrh na prohlášení konkursu zamítnut pro nedostatek majetku úpadce, 
- nebylo-li dosud ukončeno konkursní řízení vedené na majetek úpadce, můţe 
úpadce činit úkony související se vznikem, změnou nebo zrušením ţivnostenského 
oprávnění, výlučně prostřednictvím správce konkursní podstaty. 
Fyzická osoba nemůţe dále provozovat svou ţivnost, byl-li jí soudem nebo správním 
orgánem uloţen zákaz činnosti, týkající se provozování ţivnosti v oboru nebo příbuzném 
oboru, po dobu, po kterou trvá zákaz. 
 
6.1.4 Provozovna    
 
Prostor, v němţ je provozována ţivnost, se nazývá provozovnou. Ţivnost můţe být na 
základě ţivnostenského oprávnění provozována ve více provozovnách, má-li k nim podnikatel 
buď vlastnické, anebo nájemní právo. V bytě, jehoţ není podnikatel vlastníkem, smí 
provozovat svou ţivnost pouze se souhlasem vlastníka, spoluvlastníka anebo správce bytu 
nebo nemovitosti, jíţ je byt součástí.  
Podnikatel má povinnost oznámit příslušnému ţivnostenskému úřadu zahájení a 
ukončení provozování ţivnosti. Oznámení musí zahrnovat obchodní jméno, identifikační 
číslo, sídlo (trvalý pobyt), adresu provozovny podléhající kolaudačnímu řízení a předmět 
podnikání v této provozovně, dále také druh provozovny nepodléhající kolaudačnímu řízení – 
její umístění a předmět podnikání v provozovně, právní titul uţívání provozovny. 
Provozovna musí být trvale a zvenčí viditelně označena obchodním jménem 
podnikatele a jeho identifikačním číslem. Provozovna, určená pro prodej zboţí nebo 
poskytování sluţeb spotřebitelům musí být trvale a zvenčí viditelně označena také: 
a) jménem a příjmením osoby odpovědné za činnost provozovny, 
b) prodejní nebo provozní dobou určenou pro styk se spotřebiteli, nejedná-li se o 
stánek nebo obdobné zařízení, 
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c) kategorií a třídou u ubytovacího zařízení poskytujícího přechodné ubytování.“31 
 
6.1.5 Zánik a zrušení ţivnostenského oprávnění 
 
Ţivnostenské oprávnění zaniká: 
a) smrtí podnikatele, nepokračují-li v ţivnosti dědicové nebo správce dědictví,   
b) zánikem právnické osoby, nejde-li o přeměnu formy obchodní společnosti nebo o 
přeměnu obchodní společnosti v druţstvo, 
c) uplynutím doby, pokud ţivnostenský list nebo koncesní listina byly vydány na 
dobu určitou, 
d) výmazem zahraniční osoby z obchodního rejstříku, 
e) stanoví-li tak zvláštní předpis, 
f) rozhodnutím ţivnostenského úřadu o zrušení ţivnostenského oprávnění. 
 
Příslušný ţivnostenský úřad zruší ţivnostenské oprávnění, jestliţe: 
a) podnikatel jiţ nesplňuje všeobecné podmínky provozování ţivnosti, ledaţe 
v případě nedostatku způsobilosti k právním úkonům podnikatele je ţivnost 
provozována se souhlasem soudu, 
b) nastanou překáţky podle ustanovení § 8 ţivnostenského zákona, 
c) podnikatel o to sám poţádá. 
 
Příslušný ţivnostenský úřad zruší ţivnostenské oprávnění nebo pozastaví provozování 
ţivnosti na návrh orgánu státní správy z důvodu závaţného porušení podnikatelem nebo jím 
porušování podmínek stanovených o udělení koncese. Dále pak: 
                                                 
31
 § 17 odst. 8 zákona č. 455/1991 Sb., o ţivnostenském podnikání (ţivnostenský zákon), ve znění pozdějších 
předpisů.  
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- na návrh správy sociálního zabezpečení, jestliţe podnikatel neplní závazky vůči 
státu, 
- jestliţe podnikatel neprovozuje ţivnost po dobu delší neţ 4 roky, 
- jestliţe bylo zastaveno uţívání nebo provoz zařízení nebo části zařízení a 
podnikateli bylo uloţeno odstranit závady a podnikatel do 1 roku po uplynutí 
stanovené lhůty neodstraní a pokud nebyla lhůta stanovena, neodstraní je do 1 roku 
od rozhodnutí, 
- jestliţe zahraniční fyzická osoba, jejíţ oprávnění provozovat ţivnost na území 
České republiky je vázáno na povolení k pobytu na území České republiky, tuto 
podmínku nesplňuje. 
 
6.1.6 Ţivnostenská kontrola          
 
Ţivnostenskou kontrolu provádějí v rámci své působnosti ţivnostenské úřady 
prostřednictvím svých pracovníků. Ti sledují, zda a v jaké míře jsou plněny povinnosti 
stanovené ţivnostenským zákonem, ustanoveními zvláštních právních předpisů vztahujících 
se na ţivnostenské podnikání a podmínky provozování ţivnosti uloţené v koncesní listině. 
Ţivnostenský úřad můţe rozhodnutím uloţit podnikateli, aby v přiměřené lhůtě odstranil 
(případně) zjištěné nedostatky. Za případné zjištěné nedostatky můţe ţivnostenský úřad uloţit 
i peněţní pokutu. Právnické osobě můţe být za závaţné porušení povinností stanovených 
ţivnostenským zákonem, ustanovením zvláštních právních předpisů vztahujících se na 
ţivnostenské podnikání a podmínky provozování ţivnosti uloţené v koncesní listině – 
uloţena pokuta aţ do výše 1.000 000 Kč, fyzické osobě aţ do výše 200.000 Kč. 





6.2 ŢIVNOSTENSKÉ OPRÁVNĚNÍ URČENÉ PRO PROVOZ 
REALITNÍ KANCELÁŘE 
 
Ţivnostenské oprávnění pro provoz realitní kanceláře je ţivností volnou32 - na rozdíl 
např. od Rakouska či Slovenska. Profese realitního makléře tak zatím nemá ţádným 
způsobem nastaveny poţadavky na odbornost a znalosti.33 V tomto ohledu nefunguje 
smysluplně ani ţádná asociace či komora, která by regulovala počínání obchodníků 
s nemovitostmi – tedy realitních kanceláří. RK tak mají často negativní vliv na obchodování 
s nemovitostmi, coţ můţe vést k pokřivování trhu, umělému navyšování cen o neoprávněné 
zprostředkovatelské provize. Přidáme-li k tomu ještě mnohdy nesolidní vystupování a 
poskytování neodborných právních sluţeb, které mají za následek špatně zhotovené smlouvy 
např. o převodu bytových jednotek ve výsledku odmítnuté a vrácené katastrem nemovitostí – 
je důvěra v realitní kanceláře poměrně narušena. Realitním kancelářím působícím na českém 
trhu by pomohl podobný systém vzdělávání realitních makléřů – jako je například v Severní 
Americe.
34
     
Tímto však nelze zobecnit chování všech realitních kanceláří. Mnohé z nich, jeţ 
působí na českém realitním trhu, mají dobrou pověst a poskytují nám kvalitní a vysoce 
odborné sluţby. Tento pohled podtrhuje i zajímavá kapitola věnovaná realitní kancelářím od 
autorů publikace „Rádce majitele nemovitosti“.35 Z jejich názorů nelze cítit negativní 
zkušenosti, jedná se zejména o souhrn zkušeností a praxe, které je třeba podpořit – nicméně se 
domnívám, že jako zkušení a vysoce uznávaní odborníci ani špatné (negativní) zkušenosti mít 
nemohou, neboť jsou eventuální konfliktní situaci schopni již z podstaty své odbornosti od 
počátku předcházet. V čem s autory publikace souhlasit nemohu, je funkčnost odborné 
asociace, která nejspíš sama o sobě funguje dobře – nicméně její praktická funkčnost je 
omezena na pořádání odborných kurzů a vydávání stanov, jejichţ vynutitelnost, resp. 
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 § 25 zákona č. 455/1991 Sb., o ţivnostenském podnikání (ţivnostenský zákon), ve znění pozdějších předpisů.  
33
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35
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případné postihy za jejich nedodrţování nemají ţádné právní opodstatnění a odraz 
v existenci realitních kanceláří.  
Dalším důvodem, který vrhá na realitní kanceláře špatné světlo36, je systém jejich 
odměňování. Nejčastěji jsou odměňovány zprostředkovatelskou provizí, kterou 
v nejběţnějším případě hradí objednavatel. Její výše je často diskutovanou problematikou, 
neboť v ČR neexistuje ţádná regulace této výše. Pro názornost v sousedním Rakousku je výše 
provize za zprostředkování stanovena na 3% z ceny převáděné nemovitosti. Evropský průměr 
výše provize realitních kanceláří činí 3,3% - v ČR je to v průměru 4%.37 Výše provize bývá 
často degradována počínáním atypických realitních kanceláří (tzv. chodičů, neboli realitních 
kanceláří provozovaných jednou osobou – s provozovnou v obývacím pokoji), které nabízejí 
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7  JEDNOTLIVÁ SDRUŢENÍ REALITNÍCH KANCELÁŘÍ 
PŮSOBÍCÍCH NA TRHU S NEMOVITOSTMI V ČR 
 
Mnohé z realitních kanceláří, které působí na trhu s nemovitostmi, se stávají 
dobrovolnými členy profesních sdruţení. 
 
7.1 ASOCIACE REALITNÍCH KANCELÁŘÍ ČESKÉ REPUBLIKY 
 
„Asociace realitních kanceláří České republiky je největší profesní sdruţení 
odborníků, obchodníků a dalších profesionálů působících na trhu s nemovitostmi 
v České republice.“38  
Asociace realitních kanceláří České republiky byla zaloţena v roce 1991 několika 
realitními kancelářemi z různých míst České republiky a v dnešní době čítá členská základna 
kolem 200 realitních kanceláří z celé republiky.  
Důvody, které vedly k zaloţení asociace v roce 1991, byly následující: 
- sdruţit podnikatele zabývající se stejnou profesí – prosazovat a ochraňovat zájmy 
realitních kanceláří (především v kontextu legislativním), 
- zajišťovat průběţné vzdělávání v oborech souvisejících s oblastí nemovitostí, 
- vytvořit sdruţení, které by postupně svou činností získávalo autoritu v rámci ČR, 
včetně potřebných kontaktů na obdobné organizace v zahraničí. 
Rovněţ je třeba připomenout samotný cíl existence asociace, který spočívá ve 
vypracování a schválení právních předpisů upravujících realitní činnost na obdobných 
principech jako v ekonomicky vyspělých zemích.  
Za tímto účelem byl zpracován Návrh zákona o činnosti realitních kanceláří a 
návrh novely zákona č. 455/1991 Sb., o ţivnostenském podnikání (ţivnostenský zákon). 
Prakticky tento cíl směřuje k tomu, aby byly dány stimuly k novelizaci ţivnostenského 
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zákona případně k jiné právní úpravě, která by měla zajistit vstup nových subjektů na 
realitní trh pod podmínkou prokázání profesní způsobilosti a morální bezúhonnosti. 
Asociace tak směřuje k zavedení licencí v realitní činnosti. 
Tuto snahu opravdu vítám a velice oceňuji, neboť by měla přispět k celkovému 
zlepšení situace na realitním trhu – nejen z hlediska obchodního, ale i etického.      
ARK ČR má své vlastní velice obsáhlé stanovy, které jsou přiloţeny v příloze 
„A“. 
 
7.1.1 Etický kodex ARK ČR 
 
„Etický kodex realitního makléře člena Asociace realitních kanceláří České republiky 
Motto: „Cokoliv, co nechceš, aby jiní činili tobě, nečiň ty jim.“ 
 
1) Realitní makléř jedná při své činnosti vţdy kvalifikovaným způsobem, čestně, 
v souladu s dobrými mravy, stanovami Asociace realitních kanceláří České 
republiky a platnými právními normami České republiky.  
2) Realitní makléř svým jednáním nepoškodí oprávněné zájmy a práva klienta. Mezi 
svými klienty nečiní rozdílů z důvodů rasových, náboţenských, národnostních, 
politických či jim podobných. 
3) Realitní makléř volí takové postupy jednání, aby nezneuţil svého postavení 
v neprospěch svého klienta. 
4) Realitní makléř nesmí bez souhlasu klienta zveřejnit důvěrné informace (běţně 
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ukončení spolupráce. 
5) Realitní makléř je povinen zachovat mlčenlivost vůči třetím osobám o obchodních 
případech, a to i po jejich ukončení. Povinnosti mlčenlivosti zaloţené tímto 
etickým kodexem můţe realitního makléře zprostit orgán asociace pro účely řízení 
zahájeného před tímto orgánem dle stanov Asociace realitních kanceláří České 
republiky.  
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6) Realitní makléř spolupracuje s ostatními realitními makléři, pokud je to v zájmu 
klienta. Při takové spolupráci realitní makléř realitního makléře úmyslně 
nepoškodí, respektuje zásady dobré spolupráce, zdvořilosti a kolegiality.  
7) Realitní makléř nerealizuje obchodní nabídky vlastní nebo členů své rodiny (osob 
blízkých), či vlastní firmy, pokud s touto skutečností klienta neseznámí. 
8) Realitní makléř jedná vţdy ve prospěch firmy, kterou reprezentuje. 
9) Realitní makléř svým vystupováním vţdy reprezentuje firmu, Asociaci realitních 
kanceláří České republiky, a tím i svoji osobnost. 
10) Realitní makléř si je vědom své odpovědnosti v procesu obchodování 
s nemovitostmi, a proto se neustále zdokonaluje ve všech oblastech realitní 
činnosti.“39 
 
Kaţdý člen ARK ČR se zavazuje dodrţovat tento výše popsaný Etický kodex 
realitního makléře – člena ARK ČR. Kaţdý člen asociace je také povinen absolvovat 
vzdělávací program. Všichni členové jsou povinně pojištěni na případnou škodu 
vyplývající z výkonu své profese (pojištění odpovědnosti). Členové jsou zároveň 
pravidelně informováni o novinkách v legislativě a mají moţnost je konzultovat 
s právníkem asociace nebo daňovým poradcem. ARK ČR má i vlastní institut 
rozhodčího řízení.   
 
7.2 ČESKÁ KOMORA REALITNÍCH KANCELÁŘÍ 
 
Zájmy jednotlivých subjektů působících na trhu realitních kanceláří zastupuje od roku 
1991 Asociace realitních kanceláří České republiky (ARK ČR). Členem asociace je přibliţně 
200 realitních kanceláří, mezi kterými můţeme najít např. společnosti RAK, ABA reality, 
GAUTE, PROFESSIONALS nebo Reality LB.   
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ARK ČR vznikla s cílem sdruţit profesně blízké podnikatele, prosazovat a ochraňovat 
zájmy realitní kanceláří (zejména v oblasti legislativy), zajišťovat průběţné vzdělávání 
v oborech souvisejících s oblastí nemovitostí. 
Nicméně ARK se stále nedařilo oslovit velké realitní kanceláře, které by vstoupily do 
uvedené asociace, a tudíţ její byly (jsou) omezené. Stojaté vody na trhu realit zčeřili dne 20. 
5. 2008 zástupci společnosti M&M Reality Holding, konkrétně pak Miroslav Jonáš a Milan 
Zavadil, kteří vystoupili s otevřenou kritikou fungování ARK ČR a zároveň informovali o 
záměru velkých realitních kanceláří vytvořit nové profesní sdruţení, které by lépe zastupovalo 
členské společnosti a především se aktivněji podílelo na kultivaci trhu.  
Dva dny poté (22. 5. 2008) – oznámila svůj vznik Česká komora realitních kanceláří, 
jejíţ představitelé odůvodnili její vznik snahou o zásadní změny pravidel pro podnikání 
v oblasti prodeje realit. A to jak v oblasti ekonomické, tak legislativní.    
Za cíl si stanovila vypracování databáze cen nemovitostí v jednotlivých regionech ČR 
a stanovení pravidel pro výkon povolání realitního makléře včetně určení postihů za 
nedodrţování etického kodexu. 
Zakladateli nové komory byli Realitní společnost České spořitelny, Mexx Reality, 
Real Spektrum, Hot Reality Plus, Reality 21, Engel & Voelkers a další. I přesto, ţe program 
změn se velice podobal návrhům, které prezentovali zástupci M&M Reality – mezi 
zakládajícími členy tato společnost překvapivě chyběla.  
Odůvodňovali to tím, ţe o konkrétním sdruţení nehovořili. A dodali, ţe vznik 
takovéto instituce „je dobré nejdříve prodiskutovat v širším kruhu a především s těmi 
největšími hráči na trhu s nemovitostmi. Poté se dobrat k nějakým konsenzuálním závěrům a 
shodně toto komunikovat navenek s širší podporou v zádech. To se u České komory realitních 
kanceláří nestalo a nevidím tedy zatím její dostatečný mandát k vytváření nějakých pravidel či 
závazných rozhodnutí.“40 
Česká komora realitních kanceláří je tedy dobrovolným sdruţením profesionálů 
v oblasti prodeje, nákupu a pronájmu nemovitostí. Vznikla po vzoru obdobných zahraničních 
organizací s cílem rozvíjet, kultivovat a zvyšovat odbornost realitních kanceláří i samotných 
makléřů tak, aby především jejich klienti získali kvalitní servis podle vysokých evropských 
standardů. 
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Hlavním dokumentem ČKRK je etický kodex pro výkon tohoto povolání, jehoţ 
dodrţování je základním kritériem pro řádné členství v Komoře. S čímţ by měl úzce souviset 
přijatý systém průběţného vzdělávání a certifikace makléřů.  
Jednotlivé kanceláře i samotní makléři České komory realitních kanceláří jsou 
pojištěni proti potenciálnímu úpadku, resp. potenciálně způsobeným škodám třetím stranám. 
Komora si rovněţ klade snahu podílet se na změně legislativních pravidel pro výkon 
činnosti realitního makléře. 
Členové ČKRK prohlašují, „ţe: 
- veškeré úsilí Komory i jednotlivých členů směřuje k nabídce zcela profesionálních 
sluţeb klientům, 
- důvěra našich klientů je základním atributem vzájemné spolupráce na realitním 
trhu, 
- činnost realitních kanceláří i jednotlivých makléřů bude sledována a posuzována 
vrcholnými orgány Komory, 
- výkon povolání realitního makléře, v rámci tohoto profesního sdruţení, není 
moţné vykonávat bez platného certifikátu-osvědčení vydaného Komorou, 
- pojištění proti úpadku realitní kanceláře a realitního makléře je podmínkou pro 
jejich členství v ČKRK, 
- při váţném porušení etického kodexu a pravidel pro výkon povolání realitního 
makléře hrozí nejen vysoká finanční sankce, ale i vyloučení z Komory, 
- chtějí a budou spolupracovat se všemi organizacemi a institucemi na kultivaci 
realitního trhu v ČR, 
- maximálním úsilím je změna legislativních pravidel pro výkon povolání realitního 
makléře, 
- tato činnost musí být v budoucnu, po vzoru celé řady ostatních profesí, vázanou 
činností, 
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- vrcholným orgánem při procesu přijímání, odmítnutí i vyškrtnutí realitní 
kanceláře, změny programu a dalších profesních i etických pravidel je valná 
hromada Komory.“41    
 
7.2.1 Etický kodex ČKRK 
 






„Česká komora realitních kanceláří (dále jen „ČKRK“) jako sdruţení subjektů 
poskytujících zprostředkovatelské a konzultační sluţby na realitním trhu (dále jen „Sluţby“) 
přijala tento Etický kodex, který stanovuje jednotná pravidla profesního jednání pro všechny 
členy ČKRK (dále téţ jen „Realitní kanceláře“).  
Členové ČKRK se při výkonu své podnikatelské činnosti a poskytování Sluţeb 
zavazují ve vztahu k účastníkům realitního trhu dodrţovat zásady stanovené v Etickém 
kodexu a jednat v souladu se závaznými právními předpisy platnými na území České 
republiky. 
Přijetí a dodrţování Etického kodexu je podmínkou členství v ČKRK a kaţdý člen je 
povinen dodrţovat zásady stanovené Etickým kodexem co do jejich obsahu i účelu.  
Členové ČKRK se zavázali seznámit s Etickým kodexem všechny své zaměstnance, 
makléře a zástupce jednající jejich jménem a vyţadovat od těchto osob dodrţování zásad 
Etického kodexu. 
Nerespektování zásad Etického kodexu členem ČKRK má za následek sankce 
uplatňované v souladu a na základě Stanov a dalších vnitřních předpisů ČKRK. 
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Člen ČKRK i účastník trhu, který spolupracuje s členy ČKRK, má právo podat 




Zásady poskytování Služeb 
 
1. Realitní kancelář vykonává svoji činnost s odbornou péčí, v souladu s dobrými mravy, 
právním řádem a obchodní etikou tak, aby klienti Realitní kanceláře nebyli uvedeni v 
omyl a neutrpěli jakoukoli majetkovou či nemajetkovou újmu.  
 
2. Realitní kancelář hájí zájmy svých klientů a současně se chová spravedlivě ve vztahu ke 
všem účastníkům obchodu. Realitní kancelář nezneuţívá svého postavení v neprospěch 
klienta. 
 
3. Realitní kancelář uvádí při prezentaci svých Sluţeb a při nabídce nemovitostí pravdivé a 
úplné informace. Vědomé uvádění zavádějících informací, vynechání závaţných 
skutečností nebo nepravdivých tvrzení je zakázáno.   
 
4. Realitní kancelář se vţdy zavazuje uvádět pravdivé údaje o ceně nabízené nemovitosti. 
V případě, ţe provize Realitní kanceláře v ceně není obsaţena, je Realitní kancelář 
povinna zájemce o nemovitost o výši provize pravdivě informovat.  
 
5. Realitní kancelář nesmí nabízet nemovitosti, aniţ by předem obdrţela souhlas od jejich 
vlastníků či osob oprávněných k jejich prodeji.  Realitní kancelář při poskytování svých 
Sluţeb vţdy informuje všechny zúčastněné strany daného realitního obchodu, kterou 
stranu zastupuje. 
 
6. Za účelem ochrany práv zúčastněných stran realitního obchodu a z důvodu právní jistoty 
stran uzavírá Realitní kancelář se svými klienty smlouvu, aby nebylo pochyb ohledně 
vzájemných práv a povinností souvisejících s realitním obchodem. 
 
7. Realitní kancelář nesmí bez souhlasu klienta zveřejnit či poskytnout jakékoliv třetí osobě 
důvěrné, běţně nedostupné informace poskytnuté klientem, a to ani po ukončení 
spolupráce, vyjma případů, kdy je takové poskytnutí vyţadováno zákonem nebo 
příslušnými orgány jednajícími na základě právních předpisů a v souladu s nimi.   
 
8. Realitní kancelář průběţně školí své zaměstnance a zástupce tak, aby se zdokonalovali ve 
všech oblastech realitní činnosti a zvyšovala se jejich odbornost a kvalifikace.  
60 
9. Realitní kancelář spolupracuje s ostatními realitními makléři, pokud je to v zájmu klienta. 
Při takové spolupráci úmyslně nepoškozuje spolupracujícího realitního makléře, 
respektuje zásady rovné spolupráce, zdvořilosti a kolegiality.  
 
10. Realitní kancelář se zavazuje zdrţet se všech forem nekalé soutěţe a prohlašuje, ţe se 
zavazuje proti všem formám nekalé soutěţe jiných účastníků trhu, jako je např. klamavá 
reklama, klamavé označení výrobků nebo sluţeb, parazitování na pověsti jiného 






Etický kodex můţe být měněn pouze rozhodnutím Valné hromady v souladu s 
platnými Stanovami ČKRK. 
 
Tento Etický kodex nabývá účinnosti dnem 1. listopadu 2008.“42 
 
7.3 EVROPSKÝ KLUB REALITNÍCH KANCELÁŘÍ 
 
Evropský klub realitních kanceláří - EKRK, je síť spolupracujících a vzájemně se 
podporujících realitních kanceláří v mezinárodním měřítku. Tuto síť tvoří dnes jiţ několik set 
realitních kanceláří prakticky z celého světa. Jen v domovské zemi České republice je členy 
EKRK více neţ 60 realitních kanceláří s takřka celoplošným pokrytím území státu.  
Ke své práci vyuţívají členové EKRK firemní server www.ekrk.eu , který slouţí k 
centralizaci zadávání zakázek. Na tyto zakázky musí mít členové exkluzivní smlouvu o 
prodeji. Výhody, které poskytuje tento server, jsou následující: 
Zakázky se dostanou do zemí mimo domovskou zemi člena EKRK, jiný člen klubu 
můţe s těmito nemovitostmi dále obchodovat. Tímto se podstatně rozšiřuje moţnost 
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obchodovat na nových teritoriích. Mimo drobné investory jsou tu také různé finanční skupiny, 
developeři, banky, fondy, atd. 
Jedním z cílů EKRK je rozhýbat realitní trh a urychlit prodej nemovitostí, a to i do 
zahraničí. Obdobně předpokládá i prodej zahraničních nemovitostí na českém trhu. Nejen pro 
tento účel se členské realitní kanceláře EKRK řídí etickým kodexem klubu EKRK., jsou 
pojištěni z výkonu svého povolání do výš 25.000.000,- Kč a z důvodu zkvalitnění 
poskytovaných sluţeb prošli mezinárodní certifikací ISO 9001:2000. Pochybení či váţné 
selhání člena EKRK je důvodem pro jeho vyloučení z klubu. 
 
7.3.1 Etický kodex EKRK 
 
Etický kodex realitního makléře, člena Evropského klubu realitních kanceláří.  
Motto: „Důvěřovat kaţdému je stejně pochybné jako nedůvěřovat nikomu“  
 
„Realitní makléř hájí zájmy svého klienta jako své vlastní. Realitní makléř neuvede 
klienta vědomě v omyl, nezamlčuje ţádné skutečnosti týkající se obchodů, které sjednává. 
Realitní makléř vţdy jedná podle svého nejlepšího vědomí a svědomí. Realitní makléř volí 
takové postupy jednání, aby nezneuţil svého postavení v neprospěch svého klienta. Realitní 
makléř koná vţdy jen v tom rozsahu, jenţ mu byl klientem svěřen. Realitní makléř nepřekročí 
nikdy své kompetence plynoucí z pracovních popisů a činnosti a z pověření klienta. Realitní 
makléř nesmí bez souhlasu klienta zveřejnit důvěrné informace poskytnuté klientem a to ani 
po ukončení spolupráce a chrání jeho osobní data. Realitní makléř jedná vţdy čestně a 
kvalifikovaným způsobem v souladu s dobrými mravy a zásadami EKRK. Realitní makléř 
svým chováním reprezentuje značku EKRK, zvyšuje prestiţ realitního makléře a 
profesionalitu obchodu s nemovitostmi. Realitní makléř neustále zvyšuje svou odbornou 
kvalifikaci v zájmu dalšího zkvalitnění svých sluţeb klientům. Realitní makléř se řídí vţdy a 
to bez výjimky tímto Etickým kodexem EKRK.“43 
                                                 
43
 Zdroj: www.ekrk.cz  
62 
7.4 DÍLČÍ ZÁVĚR (DOPORUČENÍ PRO PRAXI) 
 
Nemohu se zbavit dojmu a zároveň si odpustit poznámku; zdali by 
nebylo přínosnější – místo nově vznikajících profesních sdruţení obdobného typu, 
ne-li přímo stejně systémově i hodnotově zaloţeného seskupení jako je Asociace 
realitních kanceláří České republiky – podpořit stávající instituci (ARK ČR) 
s takřka dvacetiletou historií a rozsáhlejšími zkušenostmi. Namísto toho, 
abychom dávali přednost nově vznikajícím spolkům, které sice v trţním 
hospodářství vytváří zdravou konkurenci, nicméně také zcela zbytečně 
tříští síly a kladou bariéry – které pouze zbrzďují společné zájmy a tolik 
potřebné kroky, jeţ povedou k ozdravení a významné kultivaci 
podnikatelského prostředí v oblasti realitního trhu.  
Asociace realitních kanceláří České republiky je otevřena všem 
slušným a profesionálním realitním kancelářím s obdobnými cíly – jeţ by 
měly vést ke kultivaci realitního trhu v ČR. A nezáleţí přitom, zda se jedná 
o malé, či velké subjekty. Pokud však tyto kanceláře mají cíle odlišné 
(neslučitelné se zájmy asociace), pro které odmítají členství v asociaci a 
zakládají nové sdruţení, nedokáţu si dost dobře představit – jaké cíle to 










8  ODPOVĚDNOST ZA ŠKODU 
 
Pojem odpovědnosti bývá zpravidla vymezen jako sekundární právní povinnost, která 
vznikla subjektu, jenţ porušil povinnost primární, která mu byla uloţena buď zákonem, nebo 
pro něj vyplývala ze smlouvy. Tato sekundární právní povinnost je obsahem odpovědnostního 
vztahu a koresponduje jí sekundární právo druhého subjektu, které můţe mít dle povahy 
porušeného primárního vztahu různé podoby.  
Odpovědnostní vztah má relativní právní povahu (stejně jako ostatní závazkové 
vztahy), tj. je vztahem mezi konkrétně vymezenými subjekty. Od závazkových vztahů 
vzniklých z právních úkonů se však odpovědnostní vztahy liší svou funkcí (reparační, 
restituční, satisfakční či sankční). 
Odpovědnost za škodu je systematicky zařazena do části šesté občanského zákoníku. 
V zájmu zabránění vzniku škod ukládá občanský zákoník kaţdému obecnou povinnost 
počínat si tak, aby nedocházelo ke škodám – projev prevenční povinnosti.  
Aby vůbec vznikla odpovědnost za způsobenou škodu, musí být splněny tyto 
předpoklady: 
- protiprávní úkon, 
- škoda,  
- příčinná souvislost mezi protiprávním úkonem a škodou, 
- zavinění (pouze u subjektivní povinnosti).  
Škoda je druhým nezbytným předpokladem vzniku odpovědnosti za škodu. Škodou se 
rozumí majetková vyjádřitelná v penězích. Pokud v důsledku protiprávního jednání či škodné 
události došlo k zásahu do zdraví člověka, pak je tento následek označován jako imateriální 
újma. Občanský zákoník rozlišuje škodu skutečnou (damnum emergens) a ušlý zisk (lacrum 
cessans). Škoda skutečná představuje majetkovou hodnotu, o kterou se zmenšil majetek 
poškozeného v důsledku protiprávního úkonu či události. Ušlý zisk pak představuje hodnotu, 
o kterou by se zvětšil majetek poškozeného, kdyby k protiprávnímu úkonu či události vůbec 
nedošlo.  
Z hlediska obsahu náhrady škody, je třeba vědět jakou škodu je povinen škůdce 
poškozenému hradit. Způsob vymezuje, jak se náhrada škody bude realizovat a rozsah vymezí 
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výši náhrady škody. Obsah, rozsah i způsob je rozdílný v případech škody na majetku a za 
situace, kdy byla způsobena imateriální újma. 
 
8.1 POJIŠTĚNÍ ODPOVĚDNOSTI ZA ŠKODU (PODNIKATELE) 
 
V rámci pojištění podnikatelů a firem se jedná asi o nejdůleţitější, ale stále velmi často 
podceňovanou a opomíjenou oblast pojištění. V dnešní době však i pojištění odpovědnosti 
patří k řízení rizik v podnikání. Odpovědnostní škody vůči třetím osobám mohou dosahovat i 
milionových částek a často mohou v důsledku znamenat citelný zásah do fungování firmy 
nebo ţivnosti. 
Pojištění profesní odpovědnosti je u některých druhů podnikání (ze zákona) povinné, u 
jiných pak dobrovolné. Dobrovolným je také pro provozování realitní činnosti (stejně jako je 
tomu např. u lékařů, notářů, advokátů, auditorů či daňových poradců atd.). Nicméně je třeba 
podotknout, ţe u solidních realitních kanceláří se toto pojištění stalo jiţ samozřejmostí. 
Pro členy Asociace realitních kanceláří ČR dokonce vyplývá povinnost „z jejich 
členství“ mít uzavřené povinné pojištěni na případnou škodu vyplývající z výkonu své 
profese.
44
 Coţ dle mého názoru vypovídá o profesionalitě a kvalitě poskytovaných 
sluţeb.    
U pojištění odpovědnosti za škodu pojišťovna vţdy plní skutečnou škodu, která 
vznikla třetí osobě (poškozenému) v souvislosti s podnikatelskou činností pojištěného 
(škůdce). Jde o podobný princip jako u tzv. povinného ručení např. na osobní automobil. 
Podmínkou vzniku odpovědnosti za škodu je porušení nebo zanedbání nějaké 
povinnosti a vznik škody. Zároveň mezi těmito ději musí být příčinná souvislost. Pojistné 
plnění se vţdy vyplácí přímo poškozenému nikoliv pojištěnému. Pojistná částka je i zároveň 
zpravidla maximálním limitem plnění. Základem pojištění odpovědnosti je vţdy pojištění 
škod vzniklých na zdraví, ţivotě a majetku. 
                                                 
44
  Chce-li tedy některá realitní kancelář vstoupit do ARK ČR, pak povinnost pojištění odpovědnosti za škodu je 
jednou z podmínek členství. Obdobně je tomu i ČKRK. 
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8.2 POJIŠTĚNÍ ODPOVĚDNOSTI ZA ŠKODU Z VÝKONU 
POVOLÁNÍ 
 
Toto pojištění kryje škody, které zaměstnanec způsobí svému zaměstnavateli při 
výkonu svého povolání nebo v přímé souvislosti s ním. Dle současné právní úpravy můţe 
zaměstnavatel po zaměstnanci poţadovat náhradu způsobené škody aţ do výše 4,5 násobku 
jeho hrubé mzdy. Pojištění se vztahuje na obecnou odpovědnost za škodu způsobenou 
zaměstnancem svému zaměstnavateli. Pojištění si sjednává klient - zaměstnanec pro případ, 
ţe po něm bude zaměstnavatel poţadovat náhradu škody, kterou mu způsobil. Protoţe se 
jedná o odpovědnostní pojištění, náhrada způsobené škody se vyplácí přímo poškozenému 
zaměstnavateli. Pojištění odpovědnosti za škody způsobené při výkonu povolání tak chrání 
zaměstnance proti finančním dopadům a těţkostem spojených s placením případné škody. 











































9  SMLOUVY – NEJČASTĚJI POUŢÍVANÉ V REALITNÍ 
PRAXI  
 
Realitní smlouvy o dispozicích s nemovitostí plně naplňují znaky spotřebitelských 
smluv. Na jedné straně stojí realitní kancelář, jednající v rámci své obchodní činnosti, na 
druhé pak spotřebitel uspokojující svoji osobní nebo rodinnou potřebu – bydlet, prodat. V 
tomto duchu se jiţ vyjádřil Nejvyšší soud ČR, který konstatoval, ţe „uzavřela-li kupní 
smlouvu o prodeji nemovitosti na straně prodávajícího osoba provozující živnost v oboru 
„realitní činnost“, použijí se na práva povinnosti z této kupní smlouvy též zvláštní ustanovení 
občanského zákoníku o prodeji zboží v obchodě, a tedy se jedná o spotřebitelskou smlouvu.“45 
Všechny ochranná ustanovení o nekalých ujednáních se proto pouţijí v plném rozsahu. 
Výjimkou je případ, kdy realitní kancelář jedná sice v rámci své obchodní 
činnosti, ale pouze jménem a na účet svého klienta na základě plné moci.46 Povaha vztahu 
je pak odvislá od povahy klienta, kterého jménem realitní kanceláře jedná. V případě, kdy je 
klientem nepodnikatel, tak v takové situaci není spotřebitel – jednající s realitní kanceláří – 
chráněn ustanoveními o nekalých ujednáních. V tomto případě má realitní kancelář (jako 
zainteresovaná strana) širší prostor pro dosaţení výhody na úkor slabší smluvní strany.  
V této práci nebude věnována pozornost všem smlouvám, jež se vyskytují v realitní 
praxi, to by vydalo na samostatné téma.  Blíže budou popsány a rozebrány pouze ty smlouvy, 
které jsou typické pro realitní činnost (před převodem vlastnických práv). 
 
9.1 REZERVAČNÍ SMLOUVA 
 
Tato smlouva zpravidla předchází smlouvě o smlouvě budoucí. Na rozdíl od ní však 
obsah rezervační smlouvy není nijak zákonem upraven. Její obsah tak závisí pouze na 
obratnosti stran a vágních obecných ustanoveních předpisů. Jde o smlouvu nepojmenovanou, 
                                                 
45
 Rozsudek NS č. j. 33 Odo 1314/2005 ze dne 27. 7. 2006.  
46
 Při právním úkonu je moţné dát se zastoupit fyzickou nebo právnickou osobou. Zmocnitel udělí za tímto 
účelem plnou moc zmocněnci, v níţ musí být uveden rozsah zmocněncova oprávnění.  
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která musí splňovat pouze obecné poţadavky (kladené na právní úkony) a nesmí odporovat 
OZ.    
Náleţitosti rezervační smlouvy nejsou právními předpisy zvláštně stanoveny. 
Rezervační smlouvu uzavírá realitní kancelář a kupující. Realitní kancelář jedná buď svým 
jménem a na svůj účet nebo jménem a na účet klienta. Standardní závazky plynoucí ze 
smlouvy a její (obsah): 
- realitní kanceláři vznikne povinnost, aby jiţ dále nenabízela nemovitost (jeţ je 
předmětem smlouvy) jiným potencionálním zájemcům, 
- kupující se zase zavazuje uhradit rezervační poplatek, 
- prodávající a kupující se zaváţou uzavřít budoucí smlouvu v dohodnuté lhůtě 
(přičemţ prodávající je povinen prostřednictvím realitní kanceláře zaslat v daném 
termínu návrh smlouvy kupujícímu), 
Rezervační smlouva by měla zpravidla také obsahovat identifikační údaje převáděné 
nemovitosti
47
 a kupní cenu.  
V případě nepřijetí návrhu kupujícím – dochází zásadně k povinnosti uhradit smluvní 
pokutu (většinou ve výši rezervačního poplatku, který se započte vůči jiţ sloţenému 
rezervačnímu poplatku). Naopak nepředloţí-li prodávající návrh budoucí smlouvy 
(kupujícímu), nebo nedojde-li k uzavření této smlouvy – následkem bude vrácení 
rezervačního poplatku. 
Rezervační smlouvy ve valné většině neupravují podmínky budoucí smlouvy. 
Upravují pouze okrajově závazky, které je třeba zaloţit pro projev oboustranného zájmu na 
koupi nemovitosti. Zpravidla jedinou povinností prodávajícího (případně RK) je předloţení 
návrhu smlouvy (aniţ by byl v rezervační smlouvě specifikován obsah takového návrhu). 
Zánik závazků plynoucích z rezervační smlouvy – se odvíjí od smluvní vůle stran. 
V lepším případě počítá smlouva se zmařením uzavření budoucí smlouvy, ať uţ z důvodů na 
straně kupujícího, prodávajícího či realitní kanceláře. 
Odstoupení od smlouvy, případně jiný zánik je tedy moţný jen a pouze za podmínek 
dohodnutých v samotné rezervační smlouvě. Na to je třeba dát si pozor, neboť se můţe stát, 
                                                 
47
 § 5 zákona č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších 
předpisů.   
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ţe se po podpisu rezervační smlouvy objeví např. vady nemovitosti, o kterých nebyl zájemce 
předem informován. A v situaci, kdy není v rezervační smlouvě sjednáno právo v takovém 
případě odstoupit, trvá i nadále závazek – vedoucí k uzavření budoucí smlouvy. Kdyby 
neexistovala rezervační smlouva a strany uzavřeli přímo smlouvu budoucí, vedly by tyto 
skutečnosti (ze zákona) k zániku smlouvy.  
Rezervační smlouva je tak svým způsobem prostředkem, jeţ dává moţnost (způsob), 
jak obejít toto ochranné zákonné ustanovení smlouvy budoucí.48     
 
9.1.1 Dílčí závěr – Rezervační smlouva 
 
Z právního hlediska je třeba říci, ţe kdyby do vztahu mezi prodávajícím a 
kupujícím nezasahovali realitní kanceláře – byla by rezervační smlouva zcela zbytečným 
právním úkonem, neboť v jiných smluvních vztazích se běţně nepouţívá (ve stejné míře 
je nadbytečná i u developerských projektů). Pro kupujícího by bylo daleko bezpečnější 
uzavřít pouze detailní smlouvu o smlouvě budoucí. Realitní kanceláře sice namítají, ţe 
tyto (rezervační) smlouvy poskytují zájemci časový prostor na vyřízení různých 
skutečností (např., hypoteční úvěr). Tento argument však nelze přijmout, neboť časový 
prostor je dán i smlouvou o uzavření budoucí smlouvy (pactum de contrahendo).   
Dále v rezervační smlouvě je sice uvedeno, co se stane s rezervačním poplatkem 
v případě porušení povinnosti ze strany zájemce, ale není tam však uvedeno, jak bude 
s poplatkem naloţeno v opačném případě, dojde-li k pochybení na straně 
zprostředkovatele. Rezervační poplatek samozřejmě propadá ve prospěch realitního 
podnikatele jako smluvní pokuta, nicméně vţdy je třeba na takovou sankci nahlíţet jako 
na smluvní pokutu, a tudíţ musí být splněny veškeré zákonné podmínky pro platnost 
smluvní pokuty. Rezervační poplatek činí zpravidla částku 5 – 10% z kupní, coţ mě 
utvrzuje v názoru, ţe účelem této smlouvy je pouze snaha obejít smlouvu o smlouvě 
budoucí, čímţ realitní kancelář získává nejen účinnou páku, jak přinutit zájemce ke 
koupi nemovitosti, ale i v případě nezdaru jistotu provize. 
                                                 
48
 § 50a odst. 3 OZ: „Tento závazek zaniká, pokud okolnosti, ze kterých účastníci při vzniku závazku vycházeli, 
se do té míry změnily, ţe nelze spravedlivě poţadovat, aby smlouva byla uzavřena.“     
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Tato tvrzení lze opřít o skutečnost, ţe veškeré ujednání rezervační smlouvy lze 
jednoduše zachytit ve smlouvě o smlouvě budoucí. Souhlasně s jiţ citovaným rozsudkem 
Nejvyššího soudu, je třeba veškeré smlouvy zavazující k uzavření jiné smlouvy 
povaţovat za SOSB a klást důraz na zákonné podstatné náleţitosti, čímţ by mělo být do 
určité míry zabráněno uţívání nekalých ujednání – neboť jsou vyloučeny kogentní 
úpravou smluv o smlouvách budoucích.  
Pozn.: Na realitním trhu tak můţeme spatřit unikátní situaci, kdy se uzavírá 
právně nedokonale podloţená smlouva o smlouvě budoucí k jiné smlouvě o smlouvě 
budoucí.    
 
9.2 SMLOUVA O UZAVŘENÍ BUDOUCÍ SMLOUVY     
 
Klasický institut přípravné smlouvy má v podmínkách trţní ekonomiky mimořádný 
význam, neboť umoţňuje podnikatelům zjednat si určitou právní jistotu, odpovídající daným 
okolnostem a zejména si v předstihu vytvářet jisté právní zázemí pro uzavření konečných 
„realizačních“ smluv, aţ k tomu budou vytvořeny potřebné předpoklady. Současně je právní 
úprava dostatečně flexibilní, aby v případě, ţe vhodné podmínky nenastanou nebo se 
podstatně změní původní předpokládané okolnosti, uzavření realizačních smluv 
nevyţadovala. Dobrovolně (ve smlouvě o uzavření smlouvy budoucí) převzatý závazek, ţe 
v budoucnu bude uzavřena smlouva, je druhem „kontrakční povinnosti“. 
Závazek uzavřít budoucí smlouvu můţe být buď jednostranný nebo oboustranný. Pro 
vznik přípravné smlouvy je nutné v písemné formě se dohodnout na době uzavření budoucí 
smlouvy a na předmětu plnění budoucí smlouvy, který musí být určen alespoň obecným 
způsobem. Bez dohody tímto způsobem a o těchto náleţitostech smlouva o uzavření budoucí 
smlouvy nevznikne – nanejvýš by mohlo jít o nějaký druh předsmluvní nepojmenované 
dohody. 
Povinnost uzavřít realizační smlouvu vzniká aţ uplynutím lhůty bez zbytečného 
odkladu po výzvě oprávněné strany v souladu se smlouvou o uzavření budoucí smlouvy. Je-li 
závazek k budoucí kontraktaci oboustranný, můţe výzvu k uzavření realizační smlouvy podat 
kterákoli ze stran. Následky porušení této povinnosti se liší podle toho, zda povinná strana 
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neoprávněně odmítla o realizačním kontraktu vůbec jednat anebo o kontraktu sice jednala, ale 
konečná smlouva přesto nebyla uzavřena. 
Jelikoţ jsou přípravné smlouvy uzavírány v určitém předstihu, musí právo reagovat na 
eventuální změny situace. Uplatňuje se tu tzv. „clausus rebus sic stantibus“ (doloţka 
nezměněných okolností). Jestliţe se okolnosti, z nichţ strany při uzavření přípravné smlouvy 
zřejmě vycházely, změnily do té míry, ţe nelze na zavázané straně rozumně poţadovat, aby 
uzavřela konečnou smlouvu a jestliţe strana zavázaná bez zbytečného odkladu tuto změnu 
okolností oznámila straně oprávněné, pak zaniká závazek uzavřít budoucí smlouvu i závazek 
doplnit chybějící obsah smlouvy. Jde však opět jen o dispozitivní úpravu, umoţňující 
odchylné řešení ve smlouvě.    
 
9.2.1 Dílčí závěr – Smlouva o smlouvě budoucí 
 
Kvalita návrhů smluv připravených realitní kanceláří je často na nízké úrovni. 
Napříč tomu, ţe ve mnoha případech bývají pro klienty nevýhodné, mohou trpět 
závaţnými právními vadami, pro něţ (v případě jejich uzavření) nedojde k platnému 
převodu příslušné nemovitosti.  
Kladem oproti rezervačním smlouvám je, ţe veškeré smlouvy o smlouvách 
budoucích jsou řádně uzavřeny mezi osobami, jeţ se měly stát účastníky realizačních 
smluv.  
 
9.3 SMLOUVA O ZPROSTŘEDKOVÁNÍ 
 
Smlouva o zprostředkování je upravena v ustanovení § 642 aţ 651 obchodního 
zákoníku. Tato smlouva je současně pro občanskoprávní vztahy i smluvním typem 
občanského zákoníku; občanský zákoník má tedy svoji právní úpravu této smlouvy. V praxi 
se dokonce stalo i to, ţe ve vztazích podle ustanovení § 261 odst. 1 obchodního zákoníku se 
kontrahovalo podle zprostředkovatelské smlouvy z občanského zákoníku. Tento postup však 
vzhledem k ustanovení § 1 odst. 2 obchodního zákoníku – patrně nebyl správný, mělo se 
pouţít smlouvy o zprostředkování obchodněprávní.  
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Podle základního ustanovení se zprostředkovatelskou smlouvou zprostředkovatel 
zavazuje, ţe bude vyvíjet činnost směřující k tomu, aby zájemce měl příleţitost uzavřít 
určitou smlouvu (zprostředkovávanou) se třetí osobou, a zájemce se zavazuje zaplatit 
zprostředkovateli úplatu – provizi. 
Podstatnými částmi smlouvy jsou (kromě přesné identifikace smluvních stran a 
identifikace zprostředkovávané smlouvy), závazek zprostředkovatele k vyvíjení činnosti 
směřující k vytvoření příleţitosti uzavření smlouvy se třetí osobou a závazek zájemce zaplatit 
úplatu (provizi). Z dikce textu zákona vyplývá, ţe jde o úplatnou smlouvu mezi 
zprostředkovatelem a zájemcem, která se vztahuje na jednorázové, případně i opakované 
plnění – nikoliv však na průběţnou činnost (zde je uvaţována právní úprava smlouvy o 
obchodním zastoupení). 
Zprostředkovatel je povinen bez zbytečného odkladu sdělovat zájemci okolnosti 
důleţité pro jeho rozhodování o uzavření zprostředkovávané smlouvy a zájemce je povinen 
sdělovat zprostředkovateli skutečnosti, jeţ pro něho mají rozhodný význam pro uzavření této 
smlouvy – to stanoví přímo obchodní zákoník v dispozitivním ustanovení § 643.  
Zprostředkovateli vzniká nárok na provizi, je-li uzavřena smlouva, jeţ je předmětem 
zprostředkování. To určuje dispozitivní ustanovení § 644 obchodního zákoníku. V zákoně je 
stanoven vznik nároku na provizi (nikoli však její splatnost), který je vázán na uzavření 
smlouvy (nikoli její splnění). Dle dalšího dispozitivního ustanovení § 646 obchodního 
zákoníku, je moţné (podle smlouvy) téţ dohodnout vznik zprostředkovatelova nároku na 
provizi teprve splněním závazku třetí osoby ze zprostředkovávané smlouvy. Výše odměny se 
řídí především smluvním ujednáním (zákon hovoří o výši obvyklé u obdobných smluv). 
Nárok na provizi nevzniká, dojde-li k uzavření smlouvy bez přičinění zprostředkovatele nebo 
tehdy, byl-li přes výslovný zákaz ve smlouvě zprostředkovatel činný i pro třetí osobu. 
Obchodní zákoník ukládá zprostředkovateli povinnost uschovat pro potřebu zájemce 
doklady, jichţ nabyl v souvislosti se zprostředkovatelskou činností, a to po dobu, po kterou 
mohou být tyto doklady významné pro ochranu zájmů zájemce. 
Smlouva o zprostředkování zaniká, jestliţe smlouva, jeţ je předmětem 
zprostředkování, není uzavřena v době určené ve smlouvě o zprostředkování. V případě, ţe 
tato doba není určena, můţe kterákoli strana smlouvu ukončit tím, ţe to známí druhé straně. 
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U zprostředkovatelské smlouvy lze povaţovat za kogentní ustanovení jen základní 
ustanovení - § 642 obchodního zákoníku. Ostatní ustanovení jsou dispozitivní, čímţ lze tedy 
vyuţít smluvní volnosti. 
 
9.3.1 Smlouva o zprostředkování – De lege ferenda      
 
Při uzavírání zprostředkovatelské smlouvy je vţdy nutno posoudit, zda se uzavírá 
smlouva občanskoprávní nebo obchodněprávní. Takové případy, kdy se v praxi uzavírá 
smlouva smíšená – odkazující na obě právní úpravy současně, by se měly v praxi přestat 
vyskytovat. Neměly by se vyskytovat ani takové případy, kdy by se ve vztazích podle 
ustanovení § 261 odst. 1 a odst. 2 obchodního zákoníku pouţívala smlouva o zprostředkování, 
která je upravena v občanském zákoníku.  
De lege ferenda by bylo vhodné zváţit, zda je třeba mít právní úpravu 
zprostředkovatelské smlouvy jak v občanském zákoníku (kde je neobyčejně stručná), tak i 
v obchodním zákoníku.  
 
9.3.2 Dílčí závěr – Smlouva o zprostředkování 
 
Vzhledem k dispozitivní právní úpravě je moţno u zprostředkovatelské smlouvy 
povinnosti zprostředkovatele dohodnout různým způsobem. Přesné vymezení předmětu 
zprostředkování je rozhodující. Zprostředkovatel totiţ v konkrétním případu můţe 
zprostředkovat pouze obstarání příležitosti k uzavření smlouvy. Zprostředkovatel se 
přitom zavazuje vyvíjet činnost. Pokud se takto chová a zprostředkovávaná smlouva 
přesto není uzavřena – nedochází tím k porušení smlouvy o zprostředkování.  
Zákon určuje, ţe zprostředkovateli vzniká nárok na provizi, je-li uzavřena 
smlouva, jeţ je předmětem zprostředkování – nebude-li sjednáno jinak, vychází se 
z toho, ţe zprostředkování má vést k uzavření smlouvy. Nárok na provizi je podle 
zákona na uzavření smlouvy vázán, jelikoţ je ustanovení § 644 dispozitivní, nemusel by 
dále zákon říkat jiţ cokoli jiného. 
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Mnohé realitní kanceláře v praxi uzavírají zprostředkovatelskou smlouvu, která 
je upravena jako: 
- exkluzivní (výhradní) zprostředkovatelská smlouva; jeţ upravuje vztah mezi 
realitní kanceláří a prodávajícím, kdy realitní kancelář je pouze jediným 
zprostředkovatelem tohoto obchodu, 
- neexkluzivní (nevýhradní) zprostředkovatelská smlouva; jeţ upravuje vztah 
mezi realitní kanceláří a prodávajícím, kdy nemovitost můţe nabízet více 



















10  JUDIKATURA NEJVYŠŠÍHO SOUD – REALITNÍ 
SMLOUVY  
 
33 Odo 330/2002 ze dne 31. 5. 2004 
 
Neplatnost závazku uzavřít smlouvu s osobou odlišnou od smluvních stran: „Smlouvou 
o smlouvě budoucí podle ustanovení § 50a ObčZ mohou platně převzít závazek uzavřít 
budoucí smlouvu toliko budoucí strany smlouvy, která má být jimi v budoucnu uzavřena; jiný 
subjekt se sám můţe zavázat, ţe do dohodnuté doby uzavře smlouvu, pouze je-li nepřímým 
zástupcem účastníka budoucí smlouvy. Je-li sjednán závazek uzavřít v budoucnu smlouvu 
mezi jinými subjekty, neţ mezi nimiţ má být v budoucnu uzavřena, jde o smlouvu 
nepojmenovanou ve smyslu ustanovení § 51 ObčZ; takové ujednání je však pro rozpor se 
zákonem podle ustanovení § 39 ObčZ neplatné.       
Ujednání o smluvní pokutě je neplatné, nevznikl-li platně závazek, jehoţ splnění má 
být smluvní pokutou zajištěno.“ 
Nejdůleţitější judikát dopadající na rezervační smlouvy. Na základě tohoto rozhodnutí 
je většina rezervačních smluv neplatných, neboť zavázat se uzavřít v budoucnu smlouvu, 
mohou pouze strany budoucí smlouvy. Neplatnou se tak stává smlouva, v níţ se osoba 
zavazuje vůči realitní kanceláři, ţe uzavře smlouvu s osobou, která není stranou podepisované 
smlouvy. V případě, ţe je strana, vůči níţ se spotřebitel zavazuje uzavřít smlouvu, smluvní 
stranou rezervační smlouvy – pak jen na tuto smlouvu, nahlíţeno jako na smlouvu o smlouvě 
budoucí, a nikoli jako na smlouvu nepojmenovanou. 
   
33 Cdo 3053/2007 NS ze dne 28. 2. 2008 
 
Povinnost uzavřít smlouvu s vyhledaným zájemcem: „Lze souhlasit s odvolateli 
(spotřebiteli), ţe je není moţno smluvně nutit (pod sankcí smluvní pokuty), aby s vyhledaným 
zájemcem uzavřeli zprostředkovávanou smlouvu.“ 
Nikdo nemůţe být nucen, aby s třetí osobou uzavřel smlouvu. Taková povinnost je 
platná pouze za předpokladu, zavázal-li se k tomu přímo (vůči této třetí osobě) – tedy, je-li 
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třetí osoba stranou smlouvy. Taková smlouva je pak povaţována za smlouvu o smlouvě 
budoucí. 
 
Odo 669/2002 ze dne 22. 3. 2004 
 
Povinnost uzavřít smlouvu s vyhledaným zájemcem: „Oznámila-li ţalobkyně 
ţalovanému, ţe vyhledala zájemce, který je připraven uhradit neprodleně poţadovanou cenu, 
aniţ sdělila jeho totoţnost, a ţalovaný jí dal na srozuměnou, ţe tohoto zájemce odmítá, 
vznikla mu podle zprostředkovatelské smlouvy povinnost zaplatit sjednanou smluvní pokutu.“ 
V tomto případě jsou chráněny podnikatelské zájmy zprostředkovatele, neboť 
vyplacení provize bylo vázáno na uzavření smlouvy s vyhledaným zájemcem – tudíţ 
odmítnutí zájemce bez váţného důvodu, nemůţe být povaţováno za chování přiměřené. 
 
33 Odo 934/2004 NS ze dne 16. 3. 2006 
 
K posuzování ujednání o smluvní pokutě ve spotřebitelských smlouvách: "Obsahuje-li 
smlouva o poskytnutí sluţeb realitní kanceláře, jejímţ cílem je zajistit pro klienta vhodného 
zájemce o koupi nemovitostí, závazek klienta, ţe bude realitní kancelář předem informovat o 
případném samostatném prodeji nemovitostí, zajištěný pro případ jeho porušení smluvní 
pokutou, neznamená ujednání o smluvní pokutě k újmě klienta značnou nerovnováhu v 
právech a povinnostech stran, pokud je ve smlouvě současně dohodnuto, ţe realitní kanceláři 
přísluší odměna jen v případě, ţe bude prodej realizován jejím přičiněním, bez ohledu na to, 








11  ZÁVĚR 
 
Jak jiţ bylo řečeno úvodem, oblast realitní praxe je oblastí nesmírně obsáhlou a 
realitní trh jako celek v sobě skrývá a spojuje řadu vědních disciplín, které se odráţí a podílejí 
na jeho fungování. Je to však právo (v podobě zákonů), které má tu moc, vymezit podmínky, 
za nichţ bude moţné na takový trh vstoupit.  
Provedl jsem proto analýzu úpravy vztahující se k podnikání v realitní činnosti.  
Vzhledem k poznatkům – které jsem získal během zpracování této závěrečné práce – 
jsem nabyl přesvědčení, že se současná právní úprava jeví jako „zcela nedostatečná“, neboť 
nijak nevymezuje jakákoli kritéria, jež by selektovala účastníky, participující na trhu 
s nemovitosti v České republice. 
Ţivnostenské oprávnění pro provoz realitní kanceláře je ţivností volnou - na rozdíl 
např. od Rakouska či Slovenska. Profese realitního makléře tak zatím nemá ţádným 
způsobem nastaveny poţadavky na odbornost a znalosti. Realitní kanceláře tak mají často 
negativní vliv na obchodování s nemovitostmi, coţ můţe vést k pokřivování trhu, umělému 
navyšování cen o neoprávněné zprostředkovatelské provize. Přidáme-li k tomu ještě mnohdy 
nesolidní vystupování a poskytování neodborných právních sluţeb, které mají za následek 
špatně zhotovené smlouvy (např. o převodu bytových jednotek ve výsledku odmítnuté) a 
vrácené katastrem nemovitostí – je důvěra v realitní kanceláře poměrně narušena.  
Jediným řešením této absurdní situace je novelizace zákona č. 455/1991 Sb., o 
ţivnostenském podnikání (ţivnostenský zákon), případně jiná právní úprava zajišťující 
vstup nových subjektů na realitní trh pod podmínkou prokázání profesní způsobilosti a 
morální bezúhonnosti, neboli zavedení povinných licencí v realitní činnosti, coţ by mělo 
vést k celkovému zlepšení situace na realitním trhu – nejen z hlediska obchodního, ale i 
etického.          
V tomto duchu se snaţí aktivně působit Asociace realitních kanceláří ČR, jejímţ cílem 
je vypracovat a schválit právní předpis, upravující realitní činnost na obdobných principech 
jako je tomu v ekonomicky vyspělých zemích. Za tímto účelem zpracovala Návrh zákona o 
činnosti realitních kanceláří a návrh novely zákona č. 455/1991 Sb., o ţivnostenském 
podnikání (ţivnostenský zákon).    
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Prakticky tak směřuje k tomu, aby byly dány stimuly k novelizaci ţivnostenského 
zákona či jiné právní úpravě, jeţ zajistí vstup nových subjektů do odvětví pod podmínkou 
prokázání profesní způsobilosti. Jiţ dne však platí, ţe kaţdý člen ARK ČR se zavazuje 
dodrţovat Etický kodex realitního makléře – člena ARK ČR. Tento kodex je jakýmsi 
souborem pravidel a morálních zásad. Kaţdý člen asociace je také povinen absolvovat 
vzdělávací program. Všichni členové jsou povinně pojištěni na případnou škodu vyplývající 
z výkonu své profese (pojištění odpovědnosti). Členové jsou zároveň pravidelně informováni 
o novinkách v legislativě a mají moţnost je konzultovat s právníkem asociace nebo daňovým 
poradcem. ARK ČR má i vlastní institut rozhodčího řízení. To vše by mělo být zárukou 
poskytovaných sluţeb, jeţ nám realitní kanceláře působící v této asociaci nabízejí.   
Výčet těchto skutečností poukazuje na fakt, ţe se ARK ČR vydala správnou cestou, 
jak ozdravit situaci na realitním trhu.  
V současnosti záleţí tedy pouze na vůli realitních kanceláří, jakým způsobem budou 
prosazovat své zájmy. Zvolí-li obdobnou cestu jako ARK ČR, případně zváţí vstup do této 
instituce, kde nebudou nijak limitovány vstupními kritérii (velikost apod.) – pouze ochotou 
dodrţovat pravidla, nebo budou-li se mnohé z nich chovat i nadále stejně nevhodně, jako 
tomu bylo doposud. 
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SEZNAM POUŢITÝCH ZKRATEK 
 
ARK ČR – Asociace realitních kanceláří České republiky 
ČKRK – Česká komora realitních kanceláří 
ČR – Česká Republika 
EKRK – Evropský klub realitních kanceláří 
KN – Katastr nemovitostí  
NS – Nejvyšší soud 
ObchZ – Obchodní zákoník 
OZ – Občanský zákoník 
RK – Realitní kancelář 
RM – Realitní makléř 
RT – Realitní trh  
RS – Rezervační smlouva 
SOSB – Smlouva o smlouvě budoucí  





































PŘÍLOHA „A“ – STANOVY ARK ČR 
 
STANOVY 
Asociace realitních kanceláří České republiky (dále téţ „Asociace“) 











Sídlem asociace je: Česká republika, 141 00 Praha 4, Na Chodovci 2880/3 
 
Článek 3 
Cíl činnosti asociace 
3.1. Cílem činnosti asociace je zejména: 
3.1.1. sdruţovat realitní kanceláře a realitní makléře z České republiky, 
3.1.2. sjednocovat a obhajovat zájmy členů asociace, 
3.1.3. zastupovat členy asociace ve vztahu ke státním i jiným orgánům v ČR a v zahraničí, 
3.1.4. dbát na dodrţování právních norem a profesní etiky při činnosti členů. 
3.2. Základním cílem asociace je integrace realitních kanceláří z České republiky v rámci trhu s nemovitostmi, jejich prosperita, 
prosazování jejich zájmů, vzájemná spolupráce členů ve všech oblastech obchodování s nemovitostmi, vyuţívání nových poznatků v 
souvisejících oborech pro potřeby členů asociace a zvyšování kvality sluţeb jimi poskytovaných. 
 
3.3. K dalším cílům asociace patří: 
3.3.1. prosazovat vypracování a schválení právních a cenových předpisů upravujících realitní činnost na obdobných principech 
jako v ekonomicky vyspělých zemích, 
3.3.2. vytvářet normy a pravidla chování realitních kanceláří na trhu s nemovitostmi v České republice, 
3.3.3. zvyšovat profesní úroveň pracovníků sdruţených realitních kanceláří, 
3.3.4. koordinovat realitní činnost a další aktivity členů asociace v rámci regionů. 
3.4. K dosaţení stanovených cílů a předmětu činnosti je asociace oprávněna: 
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3.4.1. pořádat přednášky, kurzy, semináře, symposia, kongresy a další odborné akce zaměřené na problematiku nemovitého 
majetku, jeho vyuţití a dispozice s ním, jak pro členy asociace, tak i pro jiné osoby, 
3.4.2. vydávat odborný časopis, informační bulletiny, zprávy a publikace, 
3.4.3. vytvářet databanku informací a to jak z domácích, tak i zahraničních zdrojů, 
3.4.4. organizovat veletrhy a burzy nemovitostí, 
3.4.5. spolupracovat při tvorbě a změnách legislativních norem a dalších předpisů týkajících se trhu s nemovitostmi a realitní 
činnosti, 
3.4.6. předkládat stanoviska, návrhy a petice, 
3.4.7. informovat členy a případně veřejnost o činnostech dle článků 3.4.5. a 3.4.6.  
3.4.8. spolupracovat se sdruţeními, společnostmi a spolky obdobného poslání a zaměření v ČR i v zahraničí. 
3.5. Za tím účelem je asociace oprávněna vytvářet: 
3.5.1. materiálové a finanční prostředky, spravované v souladu s platnými právními předpisy pověřeným orgánem asociace, 
3.5.2. komise,  
3.5.3. odborné sekce, které vykonávají působnost asociace v oblasti a v rozsahu, které určuje asociační rada; u odborných sekcí 
jmenuje asociační rada alespoň tříčlenné prezidium, které jedná za odbornou sekci navenek vţdy nejméně dvěma členy s tím, ţe jednotliví 
členové prezidia mohou být kdykoli odvoláni dozorčí radou; o názvu sekce rozhoduje asociační rada, 
3.5.4. expertní skupiny honorované asociací z vlastních prostředků. 
3.6. V komisích, odborných sekcích a prezidiích odborných sekcí zasedají členové asociace, jsou-li fyzickou osobou a fyzické 
osoby, určené těmi členy asociace, kteří jsou právnickou osobou. U kaţdé fyzické osoby, která není současně členem asociace se proto 







4.1. Orgány asociace jsou: 
4.1.1. Valná hromada, 
4.1.2. Asociační rada, 
4.1.3. Dozorčí rada, 
4.1.4. Schůze regionů,  
4.1.5. Regionální zmocněnci, 
4.1.6. President a vicepresident, 
4.1.7. Předseda a místopředseda dozorčí rady 
4.1.8. Generální sekretář, 
4.1.9. Presidia odborných sekcí 
4.2. Funkční období všech volených a jmenovaných orgánů sdruţení je tři roky. 
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4.3. Presidentem a vicepresidentem asociace, členem asociační rady, předsedou dozorčí rady, členem dozorčí rady, generálním 
sekretářem, regionálními zmocněnci a členy prezidia odborných sekcí mohou být jen občané České republiky. 
4.4. Členství v Asociační radě nebo členství v Dozorčí radě je neslučitelné s výkonem podobné funkce ve sdruţeních se sídlem na 
území České republiky, která nepodnikají za účelem zisku, která mají podobný předmět činnosti nebo která sledují podobné cíle jako 
Asociace realitních kanceláří České republiky. Výjimku z tohoto zákazu můţe členovi Asociační rady udělit Dozorčí rada, členovi Dozorčí 




5.1. Nejvyšším orgánem asociace je valná hromada sloţená ze všech jejich členů. Valná hromada je oprávněna rozhodovat ve 
všech věcech asociace. Ostatní orgány asociace jsou jí podřízeny. 
5.2. Do výlučné působnosti valné hromady náleţí právo: 
5.2.1. rozhodovat o změně stanov 
5.2.2. rozhodovat o zániku členství vyloučením, včetně rozhodování o zániku členství vyloučením z důvodu neplacení členského 
příspěvku za splnění podmínek uvedených v čl. 14.1.8., o němţ je oprávněna rozhodovat také dozorčí rada (viz článek 14.1.8.).  
5.2.3. přezkoumávat rozhodnutí asociační rady podle článku 11.1.7. v případě, ţe asociační rada nevyhověla odvolání člena proti 
rozhodnutí dozorčí rady o jeho vyloučení podle článku 14.1.9. Ţádost vyloučeného člena o přezkum rozhodnutí nemá odkladný účinek a lze 
ji podat do 15 dní ode dne doručení rozhodnutí asociační rady o odvolání.  
5.2.4. rozhodovat o zániku asociace 
5.2.5. tajnou volbou volit a odvolávat členy asociační rady 
5.2.6. odvolávat dozorčí radu jako celek, 
5.2.7. rozhodovat o změně základního členského vkladu. 
5.3. Na návrh asociační rady valná hromada: 
5.3.1. schvaluje vnitřní směrnice, jejich změny a doplňky, 
5.3.2. schvaluje výroční zprávu asociace, 
5.3.3. schvaluje rozpočet asociace na další rok, 
5.3.4. schvaluje zprávu o hospodaření asociace, 
5.3.5. schvaluje výši členského příspěvku členů, 
5.3.6. propůjčuje a odnímá čestné členství 




Jednání valné hromady 
6.1. Valnou hromadu svolává podle potřeby, nejméně však jednou v kalendářním roce nejpozději k 31.3. asociační rada. Místem 
konání valné hromady je hlavní město Praha, pokud asociační rada nerozhodne jinak. 
6.2. Mimořádnou valnou hromadu je povinna asociační rada svolat: 
6.2.1. na návrh dozorčí rady, a to nejpozději do 30 dnů od předloţení tohoto návrhu asociační radě, 
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6.2.2. na ţádost kteréhokoliv ze členů asociace, doloţené souhlasnými stanovisky nejméně dvou zmocněnců regionů. O ţádosti 
rozhoduje asociační rada, má-li však ţádost podporu nejméně poloviny zmocněnců regionů, je asociační rada povinna jí vyhovět a to 
svoláním valné hromady nejpozději do 30 dnů od obdrţení ţádosti. 
6.3. Valná hromada je svolávána písemnou pozvánkou adresovanou všem členům asociace. Pozvánka musí vţdy obsahovat: 
6.3.1. místo, den a začátek jednání valné hromady, 
6.3.2. program jednání valné hromady, 
6.3.3. texty všech předkládaných návrhů a projednávaných zpráv. 
6.4. Pozvánka musí být odeslána, nebo na potvrzení doručena členům nejpozději 14 dnů přede dnem konání valné hromady. 
6.5. Valné hromady je oprávněn se zúčastnit kaţdý člen asociace. 
6.6. Jednání valné hromady se mohou zúčastnit i hosté, pozvaní asociační radou.  
6.7. Valné hromadě předsedá a její jednání řídí zvolený předsedající. Generální sekretář zajistí sepsání prezenční listiny, ve které 
musí být uvedena jména přítomných a názvy realitních kanceláří, které zastupují. K prezenční listině se připojí i plné moci zmocněnců. Dále 
valná hromada zvolí zapisovatele, ověřovatele zápisu a nejméně dva skrutátory. Platnost prezenční listiny potvrzuje svým  
podpisem předsedající a zapisovatel. 
6.8. O konání valné hromady se pořizuje zápis, který musí obsahovat: 
6.8.1. název a sídlo asociace, 
6.8.2. místo a čas konání valné hromady, 
6.8.3. jméno předsedajícího, zapisovatele, ověřovatele a skrutátorů, 
6.8.4. chronologický průběh jednání se záznamem podstatných projednávaných věcí a vyslovení připomínek, písemná podání a 
prohlášení se připojují k zápisu, 
6.8.5. rozhodnutí valné hromady s uvedením počtu hlasů (pro - proti - nehlasujících), 
6.8.6. protest člena nebo některého ze zástupců orgánů asociace proti některému rozhodnutí, pokud protestující o to poţádá, 
6.8.7. k originálu zápisu se připojuje potvrzená prezenční listina. 
6.9. Zápis podepisují předsedající, zapisovatel a jeho správnost potvrdí ověřovatel zápisu. Generální sekretář zajistí, aby kopie 
zápisu byla do čtrnácti dnů publikována na oficiálních webových stránkách asociace v části určené výhradně členům. 
 
Článek 7 
Podmínky a výkon hlasovacího práva 
7.1. Hlasovací právo se váţe k členství řádnému. Kaţdý z řádných členů má jeden hlas, je oprávněn podávat návrhy a připomínky 
a hlasovat o nich, jakoţ i o návrzích členů ostatních. 
 
7.2. Člen vykonává své právo na valné hromadě zásadně osobně, ale můţe je vykonávat i prostřednictvím zmocněnce k tomu 
písemně oprávněného. Zmocněncem nemůţe být ţádný ze členů asociační nebo dozorčí rady nebo generální sekretář. 
7.3. Hlasování se běţně provádí aklamací. Poţádá-li o to nejméně jedna třetina přítomných členů s hlasovacím právem, hlasuje se 
tajně hlasovacími lístky. Jde-li o volbu členů asociační rady, hlasuje se vţdy tajně 
 
Článek 8 
Usnesení valné hromady 
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8.1. Valná hromada je způsobilá usnášení jen v případě přítomnosti více neţ jedné poloviny členů asociace s hlasovacím právem. 
8.2. Není-li valná hromada způsobilá usnášení ani po uplynutí jedné hodiny od doby, na kterou byla svolána, musí být svolána 
opakovaná valná hromada, a to nejpozději na patnáctý den po dni, na který byla svolána původně. 
8.3. Opakovaná valná hromada musí mít nezměněný pořad jednání a je způsobilá usnášení bez ohledu na počet přítomných členů 
asociace s hlasovacím právem. 
8.4. Platné usnesení vyţaduje, aby bylo přijato prostou většinou přítomných hlasů. V případech uvedených v čl. 5.2.1. a 5.2.3 . 




9.1. Asociační rada je statutárním orgánem asociace, zastupuje asociaci vůči třetím osobám, před soudem a jinými orgány. Řídí 
činnost asociace v období mezi jednáními valné hromady.  
9.2. Asociační rada má sedm členů. Členem asociační rady můţe být (pasivní volební právo má) pouze zletilá fyzická osoba, 
kterou navrhne schůze regionu. Členy asociační rady volí a odvolává valná hromada. Funkční období členů asociační rady je tři roky, avšak 
neskončí dříve neţ je za dřívějšího člena zvolen člen nový. Opakovaná volba je moţná. 
9.3. V případě, ţe ke zvolení všech členů nové asociační rady nedojde na téţe valné hromadě, musí být svolána opakovaná valná 
hromada způsobem dle čl. 8.2. stanov. 
 
Článek 10 
President a vicepresident asociace 
Asociační rada volí ze svých členů presidenta, který je představitelem asociace a vicepresidenta, který jej v jeho nepřítomnosti 
zastupuje. President (vicepresident) je oprávněn jednat jménem asociace v období mezi zasedáními asociační rady. Funkční období 




Postavení a pravomoc asociační rady 
11.1. Asociační radě přísluší: 
11.1.1. svolávat valnou hromadu, 
11.1.2. vykonávat usnesení valné hromady, 
11.1.3. předkládat valné hromadě ke schválení návrhy dle odst.3, článku 2 této kapitoly, 
11.1.4. stanovit na příslušný kalendářní rok akční program asociace 
11.1.5. rozhodovat o členství asociace v jiných sdruţeních, 
11.1.6. jmenovat a odvolávat generálního sekretáře, s právem pozastavit výkon jeho rozhodnutí do doby projednání v dozorčí 
radě, 
11.1.7. rozhodovat o odvoláních proti rozhodnutí dozorčí rady podle článku 14.1.9.,  
11.1.8. vytvářet odborné komise a expertní skupiny, 
11.1.9. rozhodovat o dalších záleţitostech asociace, pokud nejsou vyhrazeny jinému orgánu asociace. 
11.2. Asociační rada odpovídá za svou činnost valné hromadě. 
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11.3. Asociační rada můţe některá svá oprávnění přenést na jiný orgán asociace nebo zmocnit advokáta, regionálního zmocněnce 
nebo některého ze členů asociace k zastupování asociace ve vyhrazených věcech. 
 
Článek 12 
Jednání asociační rady 
12.1. Asociační rada se schází podle potřeby nejméně však jednou v kalendářním čtvrtletí. Schůze asociační rady svolává, řídí a 
rozpouští president nebo zastupující vicepresident a to zpravidla prostřednictvím generálního sekretáře. Na písemnou ţádost kteréhokoliv 
člena asociační rady musí president nebo zastupující vicepresident svolat schůzi a to nejpozději do čtrnácti dnů od doručení takovéto ţádosti, 
která musí být odůvodněna a musí obsahovat návrh pořadu jednání. 
12.2. Pozvánka musí vţdy obsahovat pořad, dobu a místo konání schůze a musí být odeslána nebo na potvrzení doručena členům 
asociační rady nejpozději pátý den přede dnem konání schůze. Schůze se však povaţuje za platně svolanou i bez dodrţení pětidenní lhůty 
tehdy, kdyţ všichni členové asociační  
rady prohlásí, ţe na dodrţení této lhůty netrvají. 
12.3. Schůze je způsobilá platně se usnášet jen tehdy, jsou-li přítomni nejméně tři členové asociační rady. Pro přijetí usnesení 
asociační rady je třeba prosté většiny hlasů přítomných členů. Kaţdý člen má jeden hlas, při rovnosti hlasů rozhoduje hlas předsedajícího. 
12.4. Předsedající určí před započetím schůze asociační rady zapisovatele, kterého současně pověří sčítáním hlasů. O průběhu 
schůze a přijatých usneseních se pořizuje zápis, který musí obsahovat: 
12.4.1. místo a čas konání schůze asociační rady, 
12.4.2. údaje o počtu přítomných členů asociační rady a o přítomnosti generálního sekretáře, 
12.4.3. jméno předsedajícího a zapisovatele, 
12.4.4. chronologický průběh jednání se záznamem podstatných projednávaných věcí, 
12.4.5. jednotlivá rozhodnutí s uvedením počtu hlasů členů hlasujících pro přijetí, proti počtu členů, kteří se hlasování zdrţeli, 
12.4.6. stanoviska členů asociační rady, kteří hlasovali jinak, pokud o to poţádají. 
12.5. K zápisu se připojí prezenční listina s podpisy přítomných členů asociační rady a písemná podání a zprávy projednané 
asociační radou. Zápis ze schůze asociační rady podepíše předsedající a zapisovatel. Generální sekretář zajistí, aby kopie zápisu byla do 
čtrnácti dnů od konání schůze asociační rady zaslána všem jejím členům. 
12.6. V nutných případech, které nestrpí odkladu, můţe president nebo zastupující vicepresident vydat usnesení asociační rady 
perrollam na základě předchozího písemného, faxového nebo e-mailového dotazu u všech členů asociační rady. Taková usnesení jsou však 
platná pouze tehdy, jestliţe se usnášení per rollam zúčastnili a s usnesením souhlasili všichni členové asociační rady. Usnesení perrollam 




13.1. Dozorčí rada je kontrolním orgánem asociace, kterému přísluší dohlíţet nad veškerou její činností. Maximální počet členů 
dozorčí rady se rovná počtu regionů, schůze regionu má právo (nikoli povinnost) zvolit za příslušný region jednoho člena dozorčí rady. Za 
člena dozorčí rady můţe být zvolena pouze zletilá fyzická osoba navrţená řádným členem asociace. Opakovaná volba je moţná. Funkce 
člena dozorčí rady je neslučitelná s jakoukoliv jinou funkcí nebo členstvím v ostatních orgánech asociace, vyjma funkce zmocněnce regionu. 
13.2. Funkční období členů dozorčí rady činí tři roky, ale nekončí dříve, neţ je za dřívějšího člena zvolen člen nový. Dozorčí rada 




Postavení a pravomoc dozorčí rady 
14.1. Dozorčí radě přísluší: 
14.1.1. ověřovat postup asociační rady a generálního sekretáře ve všech věcech asociace, nahlíţet do všech účetních dokladů a  
spisů asociace a vyţadovat si vysvětlení,  
14.1.2. zjišťovat stav asociace a vyţadovat si informace od odpovědných pracovníků asociace, členů asociační rady a vyţadovat 
jejich vyjádření ke stanoveným věcem, 
14.1.3. přezkoumávat roční zprávu o hospodaření asociace, podávat o výsledku přezkoumání kaţdý rok zprávu valné hromadě. Za 
tím účelem je povinna asociační rada předloţit dozorčí radě nejméně  14 dnů před valnou hromadou zprávu o hospodaření asociace k 
přezkoumání. To platí obdobně i v případě mimořádné valné hromady. 
14.1.4. upozorňovat orgány asociace na zjištěné nedostatky a vyţadovat od nich zjednání nápravy, 
14.1.5. odvolat dvoutřetinovou většinou všech hlasů asociační radu jako celek v případě, ţe hrubě porušuje své povinnosti, zvláště 
je-li její jednání v rozporu s předmětem činnosti a cíli asociace,  
14.1.6. v případě zániku asociace jmenovat likvidátora, 
14.1.7. plnit funkci smírčího orgánu při sporech mezi členy asociace, při sporech mezi členy a asociační radou, či při stíţnostech 
na členy asociace, přičemţ pro tento účel zřizuje ze svých členů alespoň dva senáty, které jednají jménem dozorčí rady  
14.1.8. rozhodnout o vyloučení v případě, ţe je člen více neţ půl roku v prodlení se splacením ročního členského příspěvku nebo 
jeho části, ačkoliv byl napomenut generálním sekretářem a byla mu poskytnuta alespoň 14-ti denní dodatečná lhůta k úhradě, 
14.1.9. rozhodnout nadpoloviční většinou přítomných členů o vyloučení člena z asociace v případě, kdy se člen dopustí jednání, 
které je způsobilé poškodit dobré jméno asociace. Proti rozhodnutí dozorčí rady o vyloučení člena z asociace lze podat odvolání k asociační 
radě ve lhůtě 15 dní od doručení rozhodnutí. Podané odvolání nemá odkladný účinek. V případě, ţe asociační rada odvolání vyloučeného 
člena nevyhoví, můţe vyloučený člen poţádat  o přezkoumání rozhodnutí o vyloučení  
valnou hromadu (článek 5.2.3.). 
14.1.10. projednávat porušení povinností člena asociace. 
14.2. Dozorčí rada má právo svolat mimořádnou valnou hromadu v případě zjištění hrubého porušení stanov asociace nebo 
finančního rozpočtu. 
14.3. Dozorčí rada odpovídá za svou činnost valné hromadě, v případě odvolání asociační rady jako celku je oprávněna řídit 
činnost asociace do nejbliţší valné hromady. 
14.4. Kaţdý člen dozorčí rady má právo účastnit se jednání asociační rady a právo na zápis z jednání asociační rady.  
 
Článek 15 
Jednání dozorčí rady 
 
15.1. Za dozorčí radu jedná a podepisuje její předseda nebo v případě jeho nepřítomnosti místopředseda dozorčí rady. 
15.2. Předseda dozorčí rady řídí veškerou její činnost a je oprávněn zúčastnit se schůzí asociační rady s hlasem poradním. 
15.3. Dozorčí rada se schází nejméně jednou za čtyři měsíce. 
15.4. Schůze dozorčí rady svolává, řídí a rozpouští její předseda, v případě jeho nepřítomnosti místopředseda. Je způsobilá 
usnášení, je-li přítomna nejméně polovina jejich členů. K platnosti usnesení dozorčí rady je vyjma 14.1.5. zapotřebí nadpoloviční většiny 
přítomných členů. 
15.5. O schůzích dozorčí rady se sepisuje zápis, který podepisuje předsedající a zapisovatel. Člen dozorčí rady, který byl 
přehlasován, má nárok na zaznamenání svého stanoviska. Pro další náleţitosti  
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16.1. Generální sekretář je výkonným orgánem asociace. V souladu se stanovami, rozhodnutími valné hromady a pokyny 
asociační rady jedná za asociaci před státními orgány, organizacemi a občany. Je oprávněn zúčastňovat se schůzí asociační a dozorčí rady s 
hlasem poradním. 
16.2. Generálnímu sekretáři přísluší zejména: 
16.2.1. vykonávat usnesení asociační rady  
16.2.2. řídit běţné záleţitosti asociace 
16.2.3. vykonávat působnost, kterou na něj asociační rada přenesla 
16.2.4. rozhodovat o zaměstnaneckých záleţitostech asociace 
16.2.5. hospodařit s majetkem asociace v souladu se schváleným rozpočtem 
16.2.6. kontrolovat a potvrzovat splnění podmínek pro přijetí nových členů. 
16.2.7. po dohodě se zmocněnci příslušných regionů svolat schůzi několika regionů dohromady. 
16.2.8. poţadovat od členů doloţení osvědčení odborné způsobilosti v realitní činnosti předloţením dokladů dle článku 21.3.2. a 
21.3.3. stanov, a to nejvýše jednou ročně 
16.2.9. poţadovat od členů doloţení osvědčení o uzavření pojistné smlouvy na rizika vyplývající z realitní činnosti 
16.3. Je-li nebezpečí z prodlení, přísluší generálnímu sekretáři činit rovněţ opatření ve věcech vyhrazených jiným orgánům 
asociace vyjma valné hromady, je však povinen podat o nich zprávu na nejbliţší schůzi asociační rady. 
16.4. Generálního sekretáře jmenuje a odvolává asociační rada, které také za svou činnost odpovídá. 
16.5. Generální sekretář jakoţ i ostatní pracovníci asociace jsou vůči asociaci buď v zaměstnaneckém nebo smluvním vztahu. Za 
činnost ve prospěch asociace náleţí generálnímu sekretáři finanční  




17.1. Členská základna je členěna do regionů. Maximální počet regionů je 14. Vznik regionu je podmíněn příslušností nejméně tří 
řádných členů k regionu. Příslušnost člena k regionu je dána v případě fyzické osoby bydlištěm, v případě právnické osoby sídlem v regionu.  
 
17.2. Schůzi regionu svolává zmocněnec regionu prostřednictvím sekretariátu asociace podle potřeby, nejméně však jednou v 
kalendářním pololetí. Schůze regionu je usnášení schopná v případě účasti alespoň tří řádných členů příslušných k regionu a rozhoduje 
prostou většinou hlasů přítomných členů. Pro další náleţitosti jejího jednání platí přiměřeně ustanovení stanov o valné hromadě.  





Schůze regionu volí zmocněnce regionu, kterým můţe být pouze osoba, navrţená řádným členem asociace s příslušností k 
danému regionu. Funkční období zmocněnce regionu je tři roky, neskončí však dříve neţ je za dřívějšího zmocněnce regionu zvolen nový. 
Opakovaná volba je moţná. Zmocněnec regionu je současně členem dozorčí rady za příslušný region. Asociační rada můţe udělit 




Region hospodaří s vlastními finančními prostředky získanými z akcí pořádaných regionem a z finanční dotace asociace obvykle 








20.1. Členství v asociaci má tyto formy: 
20.1.1. Řádné členství 
20.1.2. Čestné členství  
20.1.3. Členství v odborném senátu 




21.1. Řádným členem můţe být fyzická nebo právnická osoba, provozující realitní činnost na základě platného ţivnostenského či 
jiného oprávnění a mající sídlo, bydliště či provozovnu na území České republiky. 
21.2. K výkladu pojmu „realitní činnost“ pro účely přijímání nových řádných členů je oprávněn v jednotlivých případech 
generální sekretář. Dozorčí rada je oprávněna přijmout pravidla pro výklad tohoto pojmu a přijme-li je, je jimi generální sekretář vázán.  
21.3. O přijetí za řádného člena asociace rozhoduje generální sekretář anebo dozorčí rada na základě těchto podkladů:  
21.3.1. písemné přihlášky na formuláři, schváleném asociační radou, s úředně ověřeným podpisem ţadatele, je-li ţadatel fyzickou 
osobou nebo s úředně ověřeným podpisem osoby (osob) oprávněné (oprávněných) jednat za ţadatele jako statutární orgán, je-li ţadatel 
právnickou osobou; zastoupení na základě plné moci je přípustné je-li na přihlášce úředně ověřen podpis zmocněnce a na plné moci, která 
musí být pevně spojena s ţádostí, je úředně ověřen alespoň podpis zmocnitele,  
21.3.2. originálu nebo úředně ověřené kopie ţivnostenského oprávnění, je-li ţadatel fyzickou osobou, nebo originálu či úředně 
ověřené kopie výpisu z obchodního rejstříku, je-li ţadatel právnickou osobou eventuelně jiného dokladu, osvědčujícího oprávnění ţadatele 
provozovat realitní činnost.  
21.3.3.  osvědčení o absolvování kursu „Obchod s nemovitostmi“ nebo kursu „Výkon správy nemovitostí,“ pořádaného asociací, 
vydané ţadateli nebo osobě oprávněné za něj jednat.  
Generální sekretář je oprávněn rozhodnout, ţe ţadatel můţe předloţit výše uvedené osvědčení ve lhůtě max. 6 měsíců ode dne 
podání ţádosti o přijetí za člena ARK ČR. Nedoloţení tohoto osvědčení v uvedeném termínu má za následek zánik členství v ARK ČR.  
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21.3.4. doloţení dokladů o nejméně třech realizovaných obchodních případech v rámci zprostředkování prodeje či pronájmu 
nemovitostí pro třetí osobu; doloţení těchto dokladů můţe být se souhlasem generálního sekretáře nahrazeno čestným prohlášením ţadatele.  
21.4. Generální sekretář je povinen rozhodnout o podané písemné přihlášce nejpozději do dvou měsíců od jejího doručení. Není-li 
přihláška úplná, vyzve generální sekretář ţadatele k jejímu doplnění. Běh lhůty pro rozhodnutí se přerušuje do doby doplnění přihlášky. 
Všichni řádní členové příslušného regionu budou neprodleně informováni o probíhajícím přijímacím řízení v jejich regionu na www 
stránkách asociace v sekci pro členy. Kaţdý řádný člen má právo veta, které musí uplatnit u generálního sekretáře písemně nejpozději do 15-
ti dnů ode dne publikace jména případně názvu přijímané fyzické či právnické osoby na www stránkách asociace, jinak toto právo zaniká. 
Uplyne-li lhůta marně nebo vznikne-li členství jiným způsobem, zašle generální sekretář ţadateli vyrozumění o přijetí. Bylo-li právo veta 
řádně a včas uplatněno, postoupí generální sekretář přihlášku na nejbliţší jednání dozorčí rady, která rozhodne o přijetí či nepřijetí nového 
člena. Ţadatel můţe v řízení před dozorčí radou asociace poukázat na listiny, které jiţ předloţil a tyto listiny je oprávněn doplnit. Obdobně se 
postupuje, rozhodne-li generální sekretář o tom, ţe se přihlášce nevyhovuje. Rozhodnutí o tom, ţe se přihlášce nevyhovuje, doručuje 
generální sekretář pouze ţadateli, který je oprávněn ve lhůtě patnáct dní ode dne doručení poţádat dozorčí radu asociace o rozhodnutí o 
přijetí za člena asociace. 
21.5. Všichni řádní členové mají rovná práva a povinnosti. 
21.6. Právem řádného člena je: 
21.6.1. účastnit se valné hromady, hlasovat na ní, poţadovat a dostat na ní vysvětlení záleţitostí, týkajících se asociace a 
uplatňovat návrhy a protinávrhy 
21.6.2. řádný člen přítomný na valné hromadě má právo na vysvětlení i ohledně záleţitostí, týkajících se osob, ovládaných 
asociací (zejména dceřiných společností) 
21.6.3. informace, obsaţená ve vysvětlení musí být určitá a musí poskytovat dostatečný obraz o skutečnosti; informace můţe být 
zcela nebo zčásti odmítnuta, jestliţe z pečlivého uváţení vyplývá, ţe by mohlo její poskytnutí přivodit újmu asociaci nebo osobě, ovládané 
asociací nebo jde o důvěrnou informaci podle zvláštního právního předpisu anebo je předmětem obchodního tajemství nebo utajovanou 
skutečností podle zvláštního právního předpisu; zda jde o takovou informaci rozhoduje asociační rada a odmítne-li informaci sdělit, můţe být 
informace poskytnuta jen, souhlasí-li s tím dozorčí rada,  
21.6.4. účastnit se schůzí svého regionu s právem hlasovacím 
21.6.5. účastnit se schůzí všech regionů s hlasem poradním 
21.6.6. vykonávat své volební právo dle stanov 
21.6.7. podílet se na veškeré činnosti asociace a regionu, 
21.6.8. vyuţívat všech sluţeb a podpory asociací a regionem poskytovaných  
21.6.9. pouţívat vedle svého označení znak asociace, 
21.7. Povinností řádného člena je: 
21.7.1. dodrţovat stanovy a vnitřní směrnice asociace, 
21.7.2. respektovat rozhodnutí přijaté orgány asociace, 
21.7.3. zaplatit včas a ve správné výši základní členský vklad a roční členské příspěvky, 
21.7.4. poskytovat orgánům asociace součinnost k naplňování poslání a cílů, zejména plněním úkolů, jimiţ byl pověřen, 
21.7.5. informovat orgány asociace o své činnosti v souvislosti se členstvím v asociaci, 
21.7.6.    jednou ročně na poţádání generálního sekretáře doloţit osvědčení odborné způsobilosti v realitní činnosti předloţením 
platných dokladů dle článku 21.3.2. a 21.3.3., přičemţ Osvědčení dle článku 21.3.3. je platné po dobu pěti let ode dne vydání. Osvědčení dle 
článku 21.3.3. lze nahradit Certifikátem, který vydá ARK ČR na základě ověření znalostí. Pravidla pro ověření znalostí a získání Certifikátu 
určuje asociační rada ARK ČR. Certifikát platí nejdéle pět let ode dne vydání, přičemţ doba, po kterou Certifikát platí, musí být na něm 
vyznačena. Pro splnění této povinnosti má člen lhůtu do 31.12. 2008 





22.1. Čestným členem asociace se můţe stát jen fyzická osoba na návrh asociační nebo dozorčí rady za zvlášť významné sluţby 
ve prospěch cílů a rozvoje asociace. O přiznání čestného členství rozhoduje valná hromada. 
22.2. Čestný člen má právo: 
22.2.1. být zván a účastnit se valné hromady s hlasem poradním, 
22.2.2. vyjadřovat se ke všem záleţitostem asociace a předkládat návrhy či připomínky, 
22.2.3. pouţívat znak asociace s označením čestný člen, 
22.3. Čestný člen je povinen: 
22.3.1. respektovat stanovy a vnitřní směrnice asociace, jakoţ i všechna rozhodnutí přijatá orgány asociace, 
22.3.2. poskytovat součinnost tak, aby cílů asociace mohlo být dosaţeno. 
 
Článek 23 
Členství v odborném senátu 
23.1. Členem odborného senátu při asociaci se můţe stát fyzická osoba na návrh některého z členů asociační nebo dozorčí rady, 
jde-li o osobu, která alespoň deset let prakticky působí v profesi, která souvisí s realitní činností anebo je významným teoretikem v oblasti, 
která souvisí s realitní činností a současně je ochotna vykonávat funkci rozhodce ve sporech, kde rozhodce ustanovuje generální sekretář 
asociace a podílet se na přednáškové, posudkové a publikační činnosti, organizované asociací nebo osobami, ovládanými asociací (zejména 
dceřinými společnostmi). O členství v odborném senátu při asociaci rozhoduje asociační rada, která téţ můţe jmenovat předsedu odborného 
senátu.  
23.2. Předseda odborného senátu doporučuje členům asociační a dozorčí rady osoby, které by mohly být přínosem jako členové 
odborného senátu, organizuje činnost odborného senátu a můţe být asociační radou pověřen zpracováním statutu odborného senátu. Statut 
odborného senátu schvaluje asociační rada.  
23.3. Člen odborného senátu má právo a povinnost za podmínek, vyplývajících ze stanov, statutu a dalších norem asociace: 
23.3.1. vykonávat funkci rozhodce 
23.3.2. podílet se na přednáškové, posudkové a publikační činnosti  
23.3.3. účastnit se činnosti orgánů asociace 




24.1. Členství v asociaci zaniká: 
24.1.1. písemným oznámením člena o vystoupení z asociace, doručeným orgánu, který rozhodl o vzniku členství 
24.1.2. zánikem nebo úmrtím člena  
24.1.3. vyloučením člena  
24.1.4. marným uplynutím lhůty stanovené k doloţení osvědčení podle článku 21.3.3. 
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24.2. Nevyplývá-li ze stanov něco jiného, je řádný a čestný člen oprávněn v případě vyloučení poţádat do patnácti dní ode dne 
doručení rozhodnutí o vyloučení prostřednictvím orgánu, který rozhodnutí vydal, valnou hromadu o přezkoumání rozhodnutí o vyloučení, 
jinak toto jeho právo zaniká. Nevyplývá-li ze stanov něco jiného, má řádně a včas podaná ţádost o přezkoumání odkladný účinek a 
rozhodnutí o vyloučení v takovém případě nabývá účinnosti aţ rozhodne-li o vyloučení valná hromada asociace. Člen odborného senátu je 
oprávněn poţádat v případě vyloučení za obdobných podmínek o přezkoumání rozhodnutí dozorčí radu asociace.  
 
Kapitola IV 




25.1. Cílem činnosti asociace není podnikatelská činnost. K zajištění svých úkolů a naplnění cílů disponuje však asociace 
materiálovými a finančními prostředky, které představují majetek asociace. 
25.2. Majetek asociace v zásadě tvoří: 
25.2.1. základní členské vklady řádných členů 
25.2.2. roční členské příspěvky řádných členů 
25.2.3. subvence, dotace a dary členů asociace a jiných osob 




26.1. Asociace odpovídá za své závazky celým svým majetkem. Stát ani ţádná jiná organizace neručí za závazky asociace a 
asociace neručí za závazky státu, jiných státních organizací ani dalších právnických či fyzických osob, včetně členů asociace, pokud by 
výslovně takovou záruku nepřevzala. Za případnou ztrátu asociace odpovídá řádný člen do výše základního členského vkladu. 
26.2. Asociace hospodaří na základě rozpočtu schváleného valnou hromadou. Finanční prostředky asociace jsou uloţeny na 
samostatném účtu. O čerpání prostředků je vedena evidence v souladu se zákonem o účetnictví č. 563/1991 Sb. Za způsob vedení účetnictví 
a jeho správnost zodpovídá generální sekretář nebo jím pověřená osoba. 
26.3. Výdaje asociace jsou v zásadě určeny ke krytí nákladů souvisejících s činností asociace, zejména na: 
26.3.1. odměňování pracovníků asociace, 
26.3.2. pronájem místností 
26.3.3. vzdělávací, propagační a další akce, 
26.3.4. zajištění a distribuci informačních materiálů, 
26.3.5. k financování dalších činností souvisejících s posláním asociace, 
26.3.6. náhrady členům asociační a dozorčí rady, případně členům odborných komisí a expertních skupin. 
 
Článek 27 
Základní členský vklad, členský příspěvek 
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27.1. Výši ročního příspěvku řádných členů asociace stanoví valná hromada. 
27.2. Základní členský vklad činí 7.500,- Kč, nerozhodne-li valná hromada jinak. 
27.3. Základní členský vklad je povinen splatit řádný člen v penězích, a to nejpozději do 30 dnů od vyrozumění o přijetí za 
řádného člena asociace. Důsledkem nesplacení vkladu ve stanoveném termínu je zánik členství. 
27.4. Roční členský příspěvek je splatný do 15-ti dnů od jeho schválení valnou hromadou, vţdy však nejpozději do 31. 3. kaţdého 
kalendářního roku a to v penězích a na účet asociace, pokud asociační rada nerozhodne jinak.  
27.5. Neschválí-li valná hromada výši ročního členského příspěvku, platí výše příspěvku, platná pro předchozí rok.  
27.6. Zájemce o řádné členství, přijatý za řádného člena v období po valné hromadě příslušného kalendářního roku, zaplatí 
členský příspěvek ve výši, která se rovná součinu jedné dvanáctiny platného ročního příspěvku a počtu zbývajících měsíců do konce 





Právní úkony asociace 
28.1. Asociace jedná svými orgány nebo prostřednictvím svých zástupců. 
28.2. Pokud ve stanovách není uvedeno jinak, jsou zástupci asociace určeni na základě písemné plné moci udělené asociační 
radou. 
28.3. Jiní pracovníci asociace jsou oprávněni činit jménem asociace jen právní úkony nutné ke splnění uloţených úkolů v 
případech, kdy je to v obchodním styku obvyklé. 
 
Článek 29 
Podepisování za asociaci 
29.1. Podepisování za asociaci se děje tak, ţe k napsanému nebo vytištěnému názvu asociace připojí svůj vlastnoruční podpis 
president nebo vicepresident nebo generální sekretář. 
29.2. Osoby jednající na základě plné moci připojí k napsanému nebo vytištěnému názvu asociace svůj vlastnoruční podpis s 
označením "v.z." či "i.s.". Regionální zmocněnci dále připojí označení regionu. 
29.3. K podpisu listin, které zakládají finanční závazky převyšující 1/3 majetku asociace nebo listin dotýkajících se cílů a 
existence asociace, musí být předem vyţádán souhlas všech členů asociační rady. 
 
Článek 30 
Způsob, jímţ se zveřejňují oznámení asociace 
30.1. Oznámení asociace a skutečnosti o činnosti asociace stanovené zákonem a obecně závaznými předpisy nebo stanovami 
asociace, určená veřejnosti nebo neznámému počtu adresátů, zveřejňuje asociace vhodným způsobem. 
30.2. Není-li to v rozporu se stanovami, obecně závaznými právními předpisy anebo rozhodnutím asociační rady nebo dozorčí 
rady, lze písemnosti, určené členům asociace, doručovat zveřejněním na oficiální webové stránce asociace.  
 
Článek 31 
Řešení sporů a stíţností 
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31.1. Jestliţe vzniknou v době existence asociace spory mezi členy asociace či spory mezi členy a orgány asociace, jsou povinni 
všichni zúčastnění je přednostně řešit jednáním. 
31.2. V případech, kdy se spor mezi členy nebo mezi členy a orgány asociace nevyřeší smírem, je k řešení těchto sporů příslušná 
dozorčí rada. Dozorčí rada můţe pro případy řešení sporů a stíţností vytvořit senáty, které musejí být nejméně tříčlenné. Na takto vytvořené 
senáty můţe Dozorčí rada přenést svou pravomoc a působnost.  
31.3. Dozorčí rada je povinna svolat jednání za účasti všech stran, které jsou ve sporu, a to nejpozději do 14 dnů od obdrţení 
písemné ţádosti některé z dotčených stran. Dozorčí rada musí dát zúčastněným stranám příleţitost k předloţení svých stanovisek a důkazů. 
Po důkladném a objektivním zjištění věcné podstaty sporu je povinna dozorčí rada učinit rozhodnutí a to nejpozději do šesti týdnů od 
zahájení řízení. Hlasování je v tomto případě vţdy tajné a rozhoduje prostá většina přítomných členů dozorčí rady. 
31.4. Rozhodnutí dozorčí rady (senátů dozorčí rady) je pro dotčené strany závazné a tyto jsou povinny beze zbytku je splnit. 
31.5. Je-li během řízení zjištěn důvod k vyloučení člena, musí být součástí rozhodnutí dozorčí rady  




32.1. Nesplní-li některý z členů asociace své povinnosti nebo jiným způsobem poruší stanovy či jiné vnitřní směrnice asociace, 
nebo v souvislosti s výkonem realitní činnosti poruší platné právní předpisy či jiným způsobem jedná v rozporu s profesní etikou realitního 
makléře, můţe mu být uloţena sankce. 
32.2. Sankce jsou následující: 
32.2.1. napomenutí, 
32.2.2. pokuta aţ do výše 50.000,-- Kč, 
32.2.3. vyloučení. 
32.3. K udělení napomenutí a udělení pokuty (včetně stanovení její výše) je oprávněna dozorčí rada (senáty dozorčí rady). 
Potrestaný člen má právo se odvolat k asociační radě ve lhůtě patnácti dní ode dne, kdy mu bylo doručeno rozhodnutí o udělení sankce, jinak 
toto právo zaniká.  
32.4. Jestliţe uloţené sankce ad 32.2.1. nebo 32.2.2. nebyly účinné a člen i nadále pokračuje v jednání, které můţe poškodit 
jméno a váţnost asociace či jejích členů nebo ohroţovat zájmy a cíle asociace, lze rozhodnout o vyloučení člena. 
32.5. V případech, kdy opravný prostředek proti rozhodnutí o vyloučení člena nemá odkladný účinek, dochází k zániku členství 
dnem rozhodnutí o vyloučení, pokud ze stanov nevyplývá něco jiného. 






33.1. Nová ustanovení o volených orgánech asociace vstupují v platnost dne 31.3.2003.  
33.2. Dnem 31.3.2003 končí volební období všech dosavadních volených orgánů Asociace.  
33.3. Volba všech nových volených orgánů asociace proběhne přede dnem 31.3.2003, za přiměřeného pouţití nové úpravy stanov, 






34.1. Asociace můţe zaniknout: 
34.1.1. ukončením členství, dojde-li k vystoupení všech členů, 
34.1.2. rozhodnutím valné hromady, 
34.1.3. opatřením orgánu státní správy dle platných právních předpisů  
34.2. Dnem zániku asociace je den jeho výmazu z rejstříku u Ministerstva vnitra ČR. 
34.3. Po zániku asociace a uhrazení všech závazků bude s majetkem naloţeno takto: 
34.3.1. věci movité a nemovité budou přednostně prodány členům asociace, nebude-li mezi nimi zájem, pak jiným zájemcům, 
34.3.2. zůstatek finančních prostředků (včetně finančních prostředků získaných prodejem věcí z majetku asociace) bude rozdělen 




35.1. V záleţitostech, které nejsou upraveny v těchto stanovách platí ustanovení zákona č. 83/1990 Sb., o sdruţování občanů. 
35.2. Asociace můţe zakládat obchodní společnosti a zastoupení na území ČR a jiných států v rámci platných právních předpisů. 
35.3. Stanovy nabývají účinnosti dnem registrace MV ČR.  
35.4. Tyto stanovy byly schváleny valnou hromadou asociace dne 8.3.2002. Pozdější změny stanov byly schváleny valnou 
hromadou asociace konanou dne 24.3.2006 a valnou hromadou asociace konanou dne 27.3. 2009. 
 
  
















        
          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
